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| PARTE: DESCRIPCION DETALLADA DE LAS ACTIVIDADES DEL EMISOR

.  INFORMACION DE LA COMPARNIA

A. Historia y Desarrollo del Emisor

El Emisor es una sociedad andnima debidamente organizada y existente de conformidad con las leyes
de la Republica de Panama, constituida mediante Escritura Plblica No. 490 del 2 de julio de 1958 y
su documento adicional, la Escritura Pablica No. 662 del 12 de septiembre de 1958, ambas de la
Notaria Publica del Circuito de Chiriqui, debidamente inscrita al Tomo 356, Folio 19, Asiento 77860
de la Seccion de Micropeliculas (Mercantil) del Registro Publico de Panama desde el 16 de octubre
de 1958. Tanto la razén social como la razon comercial del Emisor es Supermercados Xtra, S.A. La
duracion de la sociedad emisora es perpetua,

La cadena Xtra inicié sus operaciones en el afio de 1990 y hoy es una de las principales cadenas de
ventas al por menor en supermercados. Cuenta con 32 tiendas bajo los formatos Super Xtra (18
tiendas), Xtra Market (12 tiendas), Ferias Xtra (2 tiendas, una de las cuales fue recientemente abierta
en Enero 2021), ubicadas en &dreas estratégicamente seleccionadas por su alto trafico y cercania a
sectores densamente poblados.
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B. Capitalizaciéon y endeudamiento

La siguiente tabla presenta la capitalizacion y endeudamiento del Emisor al 31 de diciembre de

2020.

Capitalizacion y Endeudamiento (en USS)

|Pasivos

Pasivos corrientes:

Patrimonio:
Acciones comunes

Préstamos 320,574 | 1,436,505 |
Obligaciones por arrendamientos 9,189,645 | | 7,075,196 |
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 115,205,708 | | 117,078,376 |
Ingresos diferidos 7 1,065,620 | | 873,178 |
Pasivos por impuestos corrientes 2,483,790 | | 58,567 |
\ .
Total de pasivos corrientes ' ' 128,265,337 | _ 126,521,822 |
_ - , o B \ \ '
Pasivos no corrientes: | | -
Préstamos 487,500 @ | 6,876,858
Bonos emitidos 148,849,417 | | 128,555,227
Arrendamientos por derecho de uso ) 164,241,454 | 166,784,228
Pasivo por impuesto diferido 3,071,776 | | 420,466 |
Provision para prima de antigiiedad 1,508,750 | | 1,281,120 |
|| -
Total de pasivos no corrientes 318,156,897 303,917,899
|
Total de pasivos _ 446,422,234 430,439,721
} |

155,785,310 | | 155,785,310

Impuesto de dividendos prepagados (856,332) | (1,015,265)
Utilidades no distribuidas ' 36,233,447 \ \ 36,664,895

| |

Total de patrimonio 191,162,425 | | 191,434,940

| | |

Total de pasivos y patrimonio | 637,584,659 | 621,874,661 |

| | i

Pasivos Financieros / Patrimonio 0.78 | 0.71 |

1. Préstamos: corresponde a préstamo comercial a mediano plazo con Scotiabank, con un saldo

al 31 de diciembre de 2020 de USS 800,000. (Porcién circulante: USS 320,574 / porcién no

circulante: USS 487,500).

2. Bonos Corporativos: corresponde a la emisién de Bonos Corporativos por un valor nominal
hasta US$ 250,000,000, de los cuales se emitieron USS 65,000,000 en la Serie A y USS
10,000,000 en la Serie C con tasa de interés de 5.35% y vencimiento de 5 afios; y USS
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65,000,000 en la Serie B y USS$ 10,000,000 en la Serie D con tasa de interés de 6.00% y
vencimiento de 7 afios. El saldo al 31 de diciembre de 2020 es de USS$ 150,000,000.

3. Cuentas por Pagar Comerciales y Otras Cuentas por Pagar: Al 31 de diciembre de 2020, el
Emisor mantenia cuentas por pagar por US$115,205,708.

4, Acciones Comunes, Impuestos de Dividendos Prepagados y Utilidad/Déficit Acumulado: Al
31 de diciembre de 2020, el capital del Emisor se compone de US$155,785,310 en acciones
comunes, un gasto de USS 856,332 en impuesto complementario, y USS 36,233,447 en
utilidades no distribuidas.

C. Capital accionario

A la fecha del 31 de diciembre de 2020, el Emisor tiene un capital autorizado de cien mil (100,000)
acciones comunes sin valor nominal cuyo monto emitido asciende a US$155,785,310.

El detalle de la composicién accionaria del Emisor a la Fecha de Oferta Inicial se presenta a
continuacion:

\ No. Acciones No. de Acciones \
Clase de Acciones A o e Emitidas Capital Pagado
Acciones Comunes 100,000 100,000 US$155,785,310
Capital Adicional
Pagado ) ) )
Total US$155,785,310

Al 31 de Diciembre de 2020, el Emisor no tenia compromiso alguno de incrementar su capital.
No existe compromiso de incrementar el capital social del Emisor en conexién con derechos de
suscripcion, obligaciones convertibles u otros valores en circulacién.

Al 31 de Diciembre de 2020 no existen acciones suscritas no pagadas y el Emisor no posee acciones
en tesoreria.

D. Pacto social y estatutos del emisor

El Emisor es una sociedad andnima constituida y existente bajo las leyes de la Republica de Panama
mediante Escritura Plblica No. 490 del 2 de julio de 1958 y su documento adicional, la Escritura
Publica No. 662 del 12 de septiembre de 1958; ambas de la Notaria Publica del Circuito de Chiriqui,
debidamente inscrita al Tomo 356, Folio 19, Asiento 77860 de la Seccion de Micropeliculas
(Mercantil) del Registro Publico de Panama desde el 16 de octubre de 1958.

Pacto Social y Estatutos del Emisor:

A
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No existen negocios o contratos entre el Emisor y sus Directores o Dignatarios.

No existen disposiciones en el pacto social del Emisor en relacién a que Directores,
Dignatarios, Ejecutivos o Administradores del Emisor tengan: a) la facultad de votar en una
propuesta, arreglo o contrato en la que tengan interés; b) la facultad para votar por una
compensacion para si mismo o cualquier miembro de la Junta Directiva, en ausencia de un
quérum independiente; c) retiro o no retiro de Directores, Dignatarios, Ejecutivos o
Administradores por razones de edad. Para ser Director del Emisor no se requiere ser
accionista del mismo.

No hay clausulas que discriminen contra un tenedor existente o futuro de las acciones
comunes del Emisor. Al 31 de Diciembre de 2020, ia propiedad efectiva de la totalidad de las
acciones del Emisor se encontraba en posesion de dos accionistas: 53% propiedad de Souq
Investments LP, vehiculo de inversion controlado por Southern Cross Group y 47% propiedad
del Grupo Harari.

No existen restricciones en cuanto al cambio de los derechos de los tenedores de {as acciones,
mas que las establecidas por Ley.

La Junta General de Accionistas ejerce el poder supremo de la sociedad y se reunird en sesion
ordinaria por lo menos una vez al afio en la forma y en el dia que determinen los Estatutos y,
mientras no sean aprobados los Estatutos, en la fecha que convoque el Presidente de la
sociedad. La Junta General de Accionistas también sesionard en reuniones extraordinarias
que serdn convocadas por el Presidente de la sociedad o por cualquier otro funcionario o
dignatario de la sociedad a quien la Junta Directiva autorice para hacer |la convocatoria y en
los casos en que estipulen los Estatutos de la sociedad. Las reuniones de la Junta General de
Accionistas podran celebrarse en cualquier parte dentro de la Replblica de Panama o en el
lugar o lugares que sefiale la Junta Directiva.

A la fecha no hay limitaciones en los derechos para ser propietario de valores del Emisor.

A la fecha, las acciones del Emisor son de libre circulacion y no existe restriccién alguna para
su traspaso. La propiedad efectiva de la totalidad de las acciones del Emisor, al 31 de
diciembre de 2020, se encontraba en posesion de dos accionistas, 53% propiedad de Souq
Investments LP, vehiculo de inversion controlado por Southern Cross Group, y 47% propiedad
del Grupo Harari.

Las modificaciones al capital social del Emisor se realizaran segdn lo requerido por la Ley.
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E. Descripcion de negocios del emisor

Giro Normal de Negocios

En el afio 1990 la cadena Xtra inicid sus operaciones, con enfoque en el mercado popular con precios
competitivos y diversidad de productos.

Desde el inicio, la estrategia de Xtra ha sido atender las necesidades del consumidor de areas
populares, apalancandose en la expectativa de crecimiento demogréfico de lugares distantes, con
alto trafico y densamente pobladas. La empresa ha mantenido de manera consistente su formato de
tiendas multicategoria y su agresiva campafia publicitaria, que le ha permitido posicionarse en la
mente del consumidor como el supermercado de bajos precios del mercado panamefio, al tiempo
que asegura la calidad de sus productos y la variedad en su oferta.

Supermercados Xtra goza de una participacion de mercado de aproximadamente 27% {ventas/ventas
totales de consumo masivo Panama), con 32 tiendas (18 Super Xtra, 12 Xtra market, 2 tiendas Feria
Xtra, la segunda recientemente abierta en Enero 2021) con mas de 99,117m2 de area de ventas y
mas de 72,000 unidades de productos {SKU). A lo largo de su historia, la Compafiia ha demostrado
una gran capacidad para fidelizar a sus clientes y ampliar su presencia geografica, con el objetivo de
capturar nuevos mercados y satisfacer de una manera mas cercana las necesidades de sus clientes y
consumidores,

Su alto rendimiento en ventas (ingresos / metraje disponible), actualmente en $7,922 por m2
demuestra la eficiencia y productividad con la que se gestionan sus tiendas, especialmente cuando
se compara con otras cadenas de supermercados en América Latina cuya informacion es publica.

La empresa cuenta con dos bodegas de almacenamiento de 32,000 m2 ubicados en el centro de la
ciudad y mas del 70% de los productos en cada tienda son enviados directamente por sus
proveedores,
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A continuacion, se presenta un detalle de las tiendas existentes, asi como su fecha de apertura:

Entrada Entrada

Tiendas Actuales en Tiendas Actuales en
Operaciones Operaciones

1 San Miguelito 1991 17 Pacora 2017
2  Monterrico 1995 18 Albrook 2017
3 Ojode Agua 1996 19  Chorrillo 2018
4  Chorrera 1999 20 Changuinola 2018
5 Los Pueblos 2001 21 Bugaba 2018
6 Arraijan 2003 22  Transistmica 2018
7 Las Acacias 2007 23 Penonomé 2018
8 Vista Alegre 2009 24 Cativa 2018
9 Condado del Rey 2012 25 Santiago Terminal 2019
10 Villa Lucre 2014 26 Las Tablas 2019
11 Chitré 2015 27 Aguadulce 2019
12 Santiago Plaza 2015 28 Chepo 2019
13 Sabanitas 2016 29 Villalobos 2019
14 ElLago 2016 30 Vialsrael 2020
15 David 2017 31 La Marquesa 2020
16 Anclas 2017 32 Calidonia 2021

F. Descripcion de la industria

1. Antecedentes

La industria de supermercados en Panama es altamente competitiva, siendo las principales cadenas:
Supermercados Xtra (con los formatos Super Xtra, Xtra Market, y Ferias Xtra); Grupo Rey (con los
formatos Rey, Romero, Mr. Precio y Metro Plus); Super 99, El Machetazo, Supermercados Riba Smith
y Price Smart, que ademds de competir entre ellos, compiten también con otras tiendas de alimentos
y productos para el hogar al detal. En el pais, alin no operan supermercados de formato internacional
como Carrefour, Walmart, Casino, o sus comparables.

El crecimiento experimentado por la economia panamefia en los Ultimos afios trajo consigo un
crecimiento significativo de la industria de supermercados. Los principales factores de éxito en la
actividad de supermercados en Panama han sido: precio, variedad, calidad, localizacion vy
conveniencia, servicio, presentacion y diferenciacién. Para diferenciarse de sus competidores los
supermercados recurren a productos propios o diferenciados para atraer afluencia de clientela.

Dado los altos volimenes de venta, las grandes cadenas de supermercados aprovechan las
economias de escala que generan, permitiendo obtener productos a precios mas competitivos y
trasladar ese beneficio a sus clientes, los cuales se ven beneficiados por el ahorro que obtienen a
través de dichos precios. Dada la alta competencia y proliferacion de locales dedicados a la venta al
detal de productos alimenticios y para el hogar, la industria cada vez se ha tornado mas competitiva
resultando en reducciones de margen bruto, lo cual ha llevado al sector a una bisqueda continua de

o
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eficiencia operativa para mantenerse competitivo y continuar generando rentabilidad razonable para
sus accionistas.

2. Ambiente Regulatorio

En atencion a las normas que regulan en Panama a las sociedades andnimas, las Instituciones Publicas
que controlan su funcionamiento administrativo son:

a) El Ministerio de Comercio e Industrias, en cuanto a su licencia Mercantil,

b) El Ministerio de Economia y Finanzas, en cuanto a su tasa (nica, rentas e impuestos
nacionales,

c) El Municipio del domicilio en cuanto a tasas e impuestos municipales.

Por otro lado, el Emisor debe cumplir con las disposiciones de salubridad que le exige el Ministerio
de Salud, al igual que con las de salubridad ocupacional que le impone el Ministerio de Trabajo, y las

disposiciones de la Autoridad de Proteccién al Consumidor y Defensa de la Competencia (ACODECO)
y Autoridad Nacional del Ambiente (ANAM).

G. LITIGIOS LEGALES

A la fecha de este informe de actualizacion anual, el Emisor no tenia litigios legales pendientes que
puedan tener un impacto significativo en su condicién financiera y desempefio.

H. SANCIONES ADMINISTRATIVAS
A la fecha de este reporte de actualizacién anual, el Emisor no mantiene sanciones administrativas

impuestas por la Superintendencia del Mercado de Valores o alguna otra organizacién de supervision
y control que puedan considerarse materiales con respecto a esta Emision.

I.  ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La estructura organizativa de Emisor al 31 de diciembre de 2020, se desglosa a continuacion:

Southern Cross Group Grupo Harari
B
53% 47*; ‘
’- 100%
| |
1
nngs ol
-8-
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El Emisor tiene establecido su domicilio comercial en Oficinas Centrales de Supermercados Xtra,
ubicadas en Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, Ciudad de Panamd, Republica de Panama. La
propiedad efectiva de la totalidad de las acciones del Emisor, al 31 de diciembre de 2020, se
encontraba en posesion de dos accionistas, 53% propiedad de Souq Investments LP, vehiculo
controlado por Southern Cross Group, y el restante 47% propiedad del Grupo Harari.

J.  Propiedad, planta y equipo.

Supermercados Xtra, S.A. [EEESFE=I[05 Mejoras ?3::;0‘/ Mobiliario .

31 de diciembre de 2015 203,000, 10,448,941| 27,914,089 13,381,851| 51,947,881
31 de diciembre de 2016 203,000 17,294,459| 20,198,368 23,772,940 61,468,767
31 de diciembre de 2017 203,000 26,479,103| 28,261,571 27,549,383 82,493,057
31 de diciembre de 2018 203,000f 34,632,910, 34,889,777 29,846,668| 99,572,355
31 de diciembre de 2019 203,000 45,235,020, 46,036,074 33,120,141| 124,594,235
31 de diciembre de 2020 203,000, 50,725,465/ 50,576,131 34,383,077| 135,887,673

K. Investigacidn, desarrollo, patentes y licencias

El Emisor busca siempre, a través de investigacion de mercado, analizar su posicionamiento en el
mercado de venta al detal en Panama comparado con las otras cadenas. En estas investigaciones, el
Emisor busca analizar todas las divisiones de negocio, como supermercados, frescos, mercancia
general, farmacia y cafeteria, y conocer su posicionamiento en cada una de estas y el posicionamiento
de sus competidores, los productos que mas contribuyen a su crecimiento. Con esta informacién,
Supermercados Xtra define y establece las estrategias necesarias para lograr el posicionamiento
deseado, asi como aquellas necesarias para mejorar la compra promedio por transaccion y las que
permitan aumentar el trafico en las tiendas.

La empresa realiza constantes andlisis del desempefio operativo y financiero de las tiendas
existentes. Con el objetivo de capturar las oportunidades de crecimiento que observa en el mercado,

3
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la empresa también evalia el impacto de nuevas aperturas, comparando sus presupuestos y
resultados con los de tiendas de sus competidores, asi como con referentes de la industria a nivel
internacional.

L. Informacién de tendencias

En un afio de enorme disrupcién por la sorpresiva aparicion de la pandemia COVID-19 que provoco
la mayor crisis sanitaria y econdmica mundial en mds de 70 afios, Supermercados Xtra confirmé su
gran capacidad de resiliencia frente a un complicado entorno de negocios, al tiempo que garantizaba
la cercania con sus clientes y el cumplimiento de los més exigentes protocolos de bioseguridad. Esto
se corrobora en el crecimiento de 10.6% en las ventas; en el alza de cero con cuarenta y nueve puntos
{0.49), en el margen bruto el cual pasa de 20.73% en 2019 a 21.22% en 2020 como consecuencia de
negociaciones mas provechosas con nuestros socios comerciales; y de una interesante mejorfa en la
eficiencia operacional. Esta circunstancia positiva produjo un incremento de 78.17% en la utilidad
neta, de US$9.3 millones en el 2019 a USS$16.5 millones en 2020, luego de la aplicacidon de la NiIF 116
— Arrendamientos — que implicé la contabilizacion de un gasto neto no deducible de impuestos de
USS 7.8 millones.

Asi mismo la compafiia prosiguié con un robusto plan de control de gastos e inversiones; la
optimizacion de sus inventarios y un seguimiento estricto de las cuentas por cobrar a fin de asegurar
el flujo de efectivo necesario para mantener un apropiado funcionamiento.

La empresa continta también con una estrategia activa de expansion, evaluando el potencial
beneficio de la apertura de mas tiendas en areas geograficas en donde las condiciones demogréaficas
y de demanda cumplan los criterios que se tienen definidos para tal fin. Es asi como en el 2020 fueron
abiertas 2 nuevas tiendas y durante el primer trimestre del 2021 se realizé la apertura de la segunda
Feria Xtra, alcanzado un total de 32 tiendas con la siguiente distribucién por formato:

10 -
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Transistmica [

Canales de Distribucion N
Super Xtra Ktra Market Ferias Xtra
Panama
Monterrico Cond;:yo ool San Miguelito | Los Pueblos Villa lucre Pacora Chorrillo Chepo
Las Acacias = Ojo de Agua El Lago Albrook Villalobos Via Israel Calidonia

Panama Oeste

Arraijan Chorrera Vista Alegre Anclas La Marqueza i
|
Interior
Santiago Santiago !
Chitre David Penonomé Terminal Plaza Changuinola |  Bugaba

Las Tablas Aguadulce
| !

Colén

Cativa Sabanitas | |

. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS DEL EMISOR

A. Resumen de las cifras financieras del emisor

Cifras financieras del Emisor para los doce meses terminados el 31 de diciembre de 2017, 2018,

2019y 2020.

-11-
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SUPER XTRA

Balance General (en US$) 2017 2018 2019 2020

Activos

Activos corrientes:
Efectivo y depdsitos en banco 6,708,045 12,466,811 34,200,416 30,194,916
Cuentas por cobrar comerciales y ctras cuentas por cobrar 7,024,129 11,514,097 10,349,002 45,542,693
Cuentas por cobrar compaiiias afiliadas y relacionadas 229,987 302,911 832,502 786,915
Inventarios, netos 64,385,477 71,856,416 83,621,363 77,349,229
Ofros activos 900,768 838,128 993,492 969,710
Activos corrientes por impuestos 1,105,569 178,447 664,647 -

Total de activos corrientes 80,353,975 97,156,810 130,661,422 154,843,363

Activos no corrientes:

Propiedad, planta y equipo 49,306,656 58,336,358 73,147,834 71,962,644
Activos intangibles, neto 164,239,586 161,041,113 161,368,190 161,293,055
Plusvalia 78,732,750 78,732,750 78,732,750 78,732,750
Activos por derecho de uso, netos - - 166,355,805 158,134,717
Activo por impuesto diferido 1,875,905 3,824,096
Otros activos 3,157,695 11,118,760 11,608,660 8,794,034
Total de activos no corrientes 295,436,687 309,228,981 493,089, 144 482,741,296
Total de activos 375,790,662 406,385,791 623,750,566 637,584,659
Pasivos y patrimonio 2017 2018 2019 2020
Pasivos corrientes:
Préstamos 20,540,517 17,444,725 1,436,505 320,574
Obligaciones por arrendamientos - 7,075,196 9,189,645
Cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por pagar 83,055,334 98,098,894 117,078,376 115,205,708
Ingresos diferidos 1,174,784 862,776 873,178 1,065,620
Pasivos por impuestos corrientes 1,002,559 722,198 58,567 2,483,790
Total de pasivos corrientes 105,773,194 117,128,593 126,521,822 128,265,337

Pasivos no corrientes:

Préstamos 80,192,447 89,749,124 6,876,858 487,500
Bonos emitidos - - 128,555,227 148,849,417
Arrendamientos por derecho de uso - - 166,784,228 164,241,454
Pasivo por impuesto diferido 721,716 1,489,282 2,296,371 3,071,776
Prowvision para prima de antigiiedad 1,028,590 949,916 1,281,120 1,506,750
Total de pasivos no corrientes 81,942,753 92,188,322 305,793,804 318,156,897
Total de pasivos 187,715,947 209,316,915 432,315,626 446,422,234
Patrimonio:
Acciones comunes 155,785,310 155,785,310 155,785,310 155,785,310
Impuesto de dividendos prepagados (861,225) (1,046,182) (1,015,265) (856,332)
Utilidades no distribuidas 33,150,630 42,329,748 36,664,895 36,233,447
Total de patrimonio 188,074,715 197,068,876 191,434,840 191,162,425
Total de pasivos y patrimonio 375,790,662 406,385,791 623,750,566 637,584,659
i
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Razones financieras (en US$) 2017 2018 2019 2020
Liguidez
Capital de trabajo (25,419,219)  (19,971,783) 4,139,600 26,578,026
Razén corriente 0.76x 0.83x 1.03x 1.21%
Apalancamiento y cobertura
Pasivos / Patrimonio 1.00x 1.06x 2.26x 2.34x
Total Pasivos / Total de Activos 0.50x 0.52x 0.69x 0.70x
Endeudamiento financiero / patrimonio 0.54x 0.54x 0.71x 0.78x
Rentabilidad
Rendiminto sobre activos 3.03% 3.66% 1.49% 2.59%
Rendiminto sobre patrimonio 6.06% 7.55% 4.84% 8.64%
Margen de utilidad (Utilidad neta / Ingresos) 1.98% 2.31% 1.29% 2.08%
Estado de ganancia o pérdida (en US$) 2017 2018 2019 2020
Ingresos de actividades ordinarias 563,129,257 630,286,460 702,888,662 777,501,112
Costos de ventas (452,735,217)  (495,672,536) (557,166,325) (612,477,528)
Ganancia bruta 110,394,040 134,613,924 145,722,337 165,023,584
Otros ingresos 12,094,613 14,180,748 15,295,746 16,695,086
Gastos de depreciacion y amortizacion (6,691,250)  (11,970,551)  (11,783,840)  (15,249,159)
Depreciacidn de los activos por derecho de uso - - (14,188,155)  (15,114,553)
Gastos de salarios y beneficios a empleados (45,465,808)  (52,631,434)  (59,254,042)  (58,595,826)
Costos financieros, netos (6,065,609) (7,972,599) (8,736,565) (9,025,850)
Costos financieros por arrendamientados - - (11,382,461)  (13,200,454)
Gastos de ventas generales y administrativos (48,862,573)  (55,856,632)  (43,180,982)  (48,508,276)
Ganancia antes de impuesto sobre la renta 15,603,415 20,363,456 12,492,038 22,024 552
Impuesto sobre la renta corriente (3,440,049) (4,720,563) (4,291,094) (6,681,814)
Impuesto diferido (670,948) (767,566) 1,068,815 1,172,786
Total de gasto de impuesto sobre la renta (4,110,997) (5,488,129) (3,222,279) (5,509,028)
Ganancia neta del afio 11,392,418 14,875,327 9,269,759 16,515,524

B. DISCUSION DE LOS RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS DEL EMISOR

1. Situacidn Financiera del Emisor

Activos

Durante 2020, los activos totales del Emisor aumentaron US$13,834,093 (2.22%), al pasar de
USS$623,750,566 al 31 de diciembre de 2019 a US$637,584,659 al 31 de diciembre de 2020.

Los activos circulantes crecieron en US$24,181,941 (18.5%), pasando de US$130,661,422 al 31 de
diciembre de 2019 a US$154,843,363 al 31 de diciembre de 2020.
primordialmente a un incremento en cuentas por cobrar por US$35,193,591 (340.0%), pasando de
US$10,349,002 al cierre de 2019 a US$45,542,593 en 2020. El avance significativo e intencional en
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las cuentas por cobrar resulta de las ventas a crédito derivadas de nuestra activa participacién en los
programas de apoyo econdmico del Gobierno Nacional a la poblacién mas vulnerable para mitigar
los efectos devastadores de la pandemia COVID-19 en su capacidad de consumo.

El alza de las cuentas por cobrar se compenso parcialmente con la racionalizacién en el manejo de
inventarios, los cuales disminuyeron en US56,272,134 {7.5%), pasando de US$83,621,363 al cierre de
2019 a USS577,349,229 al cierre de 2020. Esto permitio liberar fondos por US$6.2 millones, mejorando
considerablemente los dias de inventario con relacion al afio anterior los cuales pasan de 54 dias a
45 dias al cierre del afio 2020. Al 31 de diciembre de 2020, el 61.9% de los inventarios corresponden
a productos de supermercado, 9.7% a productos frescos, 9.1% a productos de farmacia y 19.3% otros.

Por su parte, los activos no-circulantes descendieron en USS 10,347,848 (2.1%), pasando de USS
493,089,144 al 31 de diciembre de 2019 a USS 482,741,296 al 31 de diciembre de 2020,
principalmente los activos por derecho de uso, netos, los cuales pasaron de US5166,355,805 al cierre
del afio 2019 a USS 158,134,717 en 2020. De igual forma, pero en menor medida, el activo no
corriente de propiedad, planta y equipo retrocedid en US$1,185,190 (1.62%), pasando de
USS$73,147,834 al 31 de diciembre de 2019 a US$71,962,644 al 31 de diciembre de 2020 como
resultado de la depreciacién contable de la que son sujetos estos activos.

Los activos intangibles, la plusvalia y marca que registra el Balance del Emisor surgen el 24 de enero
de 2017 por la adquisicion de Distribuidora Xtra, S.A. por parte de Supermercados Xtra S.A.; debido
a que el costo de la combinacion incluyd una prima de control. Adicionalmente, el precio pagado
contemplé importes relativos a los beneficios de la clientela fidelizada, las sinergias esperadas,
crecimiento de los ingresos, desarrollo futuro del mercado y la mano de obra organizada de la
empresa.

Una vez descontados los pagos por intereses, impuestos y prima de antigliedad, el efectivo alcanzé
USS 30,194,916 al 31 de Diciembre de 2020, aln en la compleja coyuntura de capital de trabajo a
consecuencia de las cuantias de las cuentas por cobrar, atipicas en la industria y para la Compafiia,
demostrando la robustez de su modelo de negocio y su alta capacidad para generar liquidez,

Pasivos

Durante el 2020, los pasivos totales def Emisor aumentaron USS 14,106,608 {3.26%), pasando de US$
432,315,626 al 31 de diciembre de 2019 a USS 446,422,234 al 31 de diciembre de 2020.

Los pasivos circulantes incrementaron en USS 1,743,515 (1.38%), pasando de US$126,521,822 al 31
de diciembre de 2019 a USS 128,265,337 al 31 de diciembre de 2020.

Las cuentas por pagar y otras se redujeron en USS 1,872,668 {1.60%), pasando de USS 117,078,376
al 31 de diciembre de 2019 a USS 115,205,708 al 31 de diciembre de 2020. Esta reduccién,
contemplando el crecimiento en ventas obtenido por la empresa, refuerza el alto compromiso de
Supermercados Xtra en mantener unas condiciones de pago favorables en su cadena de suministro.
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Dicho decrecimiento se ve mitigado por un aumento de $4.0 millones en los gastos acumulados por
pagar correspondientes principalmente a medios de pagos por pagar del programa subsidios de
alimentacion del Gobierno Nacional. Con esta reduccion en el saldo de Cuentas por Pagar, los dias
promedio de pago se redujeron a 68 dias frente a 76 dias al cierre de diciembre de 2019.

Por otro lado, los pasivos no-circulantes avanzaron en USS$ 12,363,093 (4.04%), pasando de USS
305,793,804 al 31 de diciembre de 2019 a USS 318,156,897 al 31 de diciembre de 2020. Este progreso
obedeci6 principalmente a la emisién de la serie Cy D de los bonos corporativos por US$ 20,000,000
pero se compensa por el repago en su totalidad de otras fuentes de deuda que la empresa liquidé
buscando optimizar su costo de capital.

La siguiente tabla resume la evolucién de los préstamos bancarios del Emisor.

SUPER XTRA

Préstamos (en US$) 2017 2018 2019 2020
Banesco - - - -
Capital Bank 3,000,000 - - -
Banistmo 6,000,000 6,000,000 - -
Banco Mercantil 2,708,241 5,113,535 3,145,932 -
Davivienda 3,000,000 18,884,116 4,000,000 -
Banco General 85,000,000 75,892,857 -
Scotiabank - - 962,500 800,000
Intereses por pagar 1,024,723 1,303,341 204,931 8,074

Total de préstamos 100,732,964 107,193,849 8,313,363 808,074

Los bonos publicos emitidos se detallan a continuacidn:

Serie Fecha de emisién Saldo Tasa .de Fegha} de Resolucion No.
interés  vencimiento

Serie A 22 de octubre de 2019 65,000,000.00 5.35% S5afios SMV -418 —19 de 14 de octubre de 2019
Serie B 22 de octubre de 2019 65,000,000.00 6.00% 7afios SMV —-418 — 19 de 14 de octubre de 2019
Serie C 03 de abril 2020 10,000,000.00 535% 5afios SMV-418 — 19 de 14 de octubre de 2019
Serie D 03 de abril 2020 10,000,000.00 6.00% 7afios SMV -418 — 19 de 14 de octubre de 2019
Saldo neto 150,000,000

Patrimonio

Durante el afio 2020, el patrimonio total del Emisor se mantuvo estable, al pasar de USS 191,434,940
al 31 de diciembre de 2019 a USS 191,162,425 al 31 de diciembre de 2020.

-15-
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2. Liquidez del Emisor

Al 31 de diciembre de 2020 los activos circulantes del Emisor eran USS 154,843,363 vy los pasivos
circulantes USS 128,265,337. Por ende, a tal fecha, el capital de trabajo del Emisor {activos circulantes
menos pasivos circulantes) era positivo con valor de USS 26,578,026 vy la razén de liquidez (activos
circulantes entre pasivos circulantes) fue de 1.21x.

Este incremento en la razén de liquidez se debe a un aumento de los activos circulantes, como
consecuencia del aumento en las cuentas por cobrar en USS 35,193,591,

3. Resultado de las Operaciones del Emisor
Ingresos del Emisor

En el afio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2020, el Emisor generd ingresos por USS
777,501,112, un alza del 10.62% (USS 74,612,450) que los USS 702,888,662 registrados para el afio
fiscal terminado el 31 de diciembre de 2019, Este incremento se debe principaimente a un aumento
en ingresos por actividades ordinarias de sus tiendas existentes y a la apertura de nuevas tiendas.

Costos y Gastos del Emisor

Los costos y gastos del Emisor para el aiio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2020 fueron de
US$719,581,630, incrementando 9.1% (US$59,980,281) los US$659,601,349 en costos y gastos
registrados para el afio fiscal terminado el 31 de diciembre de 20189.

El margen bruto se incrementd en cuarenta y nueve puntos basicos (+0.49%) al pasar de 20.73% en
2019 a 21.22% en 2020, como consecuencia de la implementacién de optimizaciones de la mezcla de
ventas y un trabajo mas cercano con los proveedores para mejorar la oferta de productos, en un
esfuerzo por contrarrestar los efectos desfavorables generados por cambios en el comportamiento
de compras de los clientes y a un entorno cada vez mas competitivo en precios. Estos hechos
redundaron al final en un aumento de 13.25% en la ganancia bruta (+US$19.3 millones), pasando de
US5145.7 millones en el afio 2019 a US$165.0 millones en el 2020.

Los otros ingresos operacionales se situaron en US$16.6 millones, con un avance de 9.15% frente a
los US$15.2 millones del afic anterior, principalmente impuisados por negociaciones de valor
agregado, aprovechamiento de descuentos logisticos y descuentos por pronto pago.

Los gastos generales de ventas y administracion, asf como los salarios y beneficios a empleados
{(excluye depreciacidén y amortizacion) fueron USS$ 107.1 millones, con un progreso de 4.56% con
respecto a los US$102.4 mitlones en el ejercicio anterior, a pesar del efecto anualizado de los gastos
de puntos de venta cuyas aperturas se dieron en el afio 2019y, la implementacién del canal de ventas
online y contemplando las inversiones atipicas en materiales de aseo, fumigaciones y elementos de

A
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bioseguridad que tuvo que incurrir la empresa para asegurar las mas estrictas condiciones de
operacion y sanidad en sus unidades de venta, centros de distribucion y oficinas.

La eficiencia operativa observada fue el resultado de la ejecucion de diversas iniciativas que
privilegiaron la productividad y el ahorro, manteniendo siempre el enfoque en el cliente, tanto en su
seguridad como en el abastecimiento oportuno de sus necesidades y expectativas.

Utilidad Neta del Emisor

La ganancia antes de intereses, depreciacion, amortizacion e impuestos (EBITDA), incluido el impacto
de la adopcion de NIIF 16 (Arrendamientos), presenté un incremento de 27.37%, al pasar de US$58.5
millones en el 2019 a US$74.6 millones en 2020. A su vez, el EBITDA, sin considerar el efecto de NIIF
16, alcanzé USS$S54.1 millones, con un aumento de US$13.6 millones superior al obtenido en el afio
2019 de $40.5 millones.

La conciliacion entre el EBITDA con y sin NIIF 16 se detalla a continuacion:

EBITDA CON NIIF 16
Valores en US$

Ene - Dic Ene - Dic Variacisn

2020 2019
Ingresos de actividades ordinarias 777,501,112 702,888,662 74,612,450
Ganancia bruta 165,023,584 145,722,337 19,301,247
Margen Bruto 21.22% 20.73%
(+) Otros ingresos 16,695,086 15,295,746 1,399,340
(-) Gastos operacionales, excluidos depreciacion y amortizacion (107,104,102) (102,435,024) (4,669,078)
=Ebitda 74,614,568 58,583,059 16,031,509
Ebitda / Igresos operacionales 9.60% 8.33%
(-) Depreciacion y amortizacién (15,249,159) (11,783,840) (3,465,319)
(-) Depreciacion y amortizacién por derechos de uso NIIF 16 (15,114,553) (14,188,155) (926,398)
= Ganancia operacional 44,250,856 32,611,064 11,639,792
Margen operacional 5.69% 4.64%
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EBITDA AJUSTADO (SIN NIIF 16)
Valores en US$

Ene - Dic Ene - Dic Variacién

2020 2019
Ingresos de actividades ordinarias 777,501,112 702,888,662 74,612,450
Ganancia bruta 165,023,584 145,722,337 19,301,247
Margen Bruto 21.22% 20.73%
(+) Otros ingresos 16,695,086 15,295,746 1,399,340
(-) Gastos operacionales, excluidos depreciacion y amortizacion (127,626,342) (120,502,019) (7,124,323)
=Ebitda 54,092,328 40,516,064 13,576,264
Ebitda / Igresos operacionales 6.96% 5.76%

Los gastos por depreciacién y amortizacion del afio 2020 ascendieron a US$15.2 millones, con un alza
de 29.41% con relacion a los del periodo precedente por US$11.7 millones. Dicho incremento resulta
del repunte los activos fijos derivado del acelerado plan de expansion de la empresa para ampliar la
cobertura geografica y renovar las instalaciones fisicas de los negocios existentes.

El destacado desempefio de la utilidad operacional de US$44.2 millones en 2020, superior en 35.69%
a la del afio anterior de US$32.6 millones, junto con un disciplinado manejo de su estructura de
endeudamiento, resultd decisiva en la consecucion de la utilidad neta después de impuestos de
USS16.5 millones, 78.17% por encima a la obtenida en el 2019 de USS$9.2 millones.

C. ANALISIS DE PERSPECTIVAS DEL EMISOR

El 2021 luce muy prometedor. Reconocemos que retomar la ruta del progreso que traia el pais
requerira algin tiempo; sin embargo, vemos con esperanza el desempefio de las distintas actividades
econdmicas en 2021 y anticipamos que nuestro programa de inversion nos facilitara acercarnos mas
a nuestros millares de clientes; mantener y fortalecer su preferencia, y proseguir como referentes de
ahorro para ellos y sus familias. Ademas, y como se percibié en el 2020, en tiempos de crisis el
atractivoy valor de Supermercados Xtra aumenta por su indeclinable compromiso de brindar siempre
los mejores precios, calidad y surtido.

La estrategia seguira enfocada en el repunte sostenido de ventas en las tiendas actuales, mientras
aseguramos una expansion selectiva de nuestros formatos, de forma que continuemos con un
crecimiento sostenible y rentable ampliando nuestra cobertura geografica y conveniencia, asi como
robusteciendo nuestra posicion de liderazgo en el mercado por la gran empatia con nuestros fieles
consumidores.

Entendemos que la crisis provocada por la pandemia COVID-19 en el 2020 ha modificado los habitos

y tendencias del consumidor. Es por ello que persistiremos en la blsqueda, evaluacién y ejecucion

constante de propuestas innovadoras que promuevan la excelencia comercial y operacional; en el

afianzamiento de las relaciones con los miles de clientes del programa Full Xtra; en el
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acrecentamiento de las ventas en las plataformas digitales y de e-commerce; en el fortalecimiento
de la gestion de riesgos y de mejores practicas de Gobierno Corporativo; y la preservacion de
margenes competitivos de rentabilidad.

Supermercados XTRA seguird adoptando e impulsando todas las medidas necesarias para adaptarse
al nuevo y cambiante entorno de negocios, preservando la generaciéon de efectivo; cuidando los

gastos y asegurando que sus inversiones en el 2021 se encuentren alineadas con su estrategia
corporativa para garantizar siempre el retorno esperado.

Ill.  DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES, ASESORES Y EMPLEADOS
A. DIRECTORES Y EJECUTIVOS
1. Directoresy Dignatarios
Ninguno de los Directores y Dignatarios, Ejecutivos y Administradores y Empleados de Confianza, ha

sido designado sobre la base de un arreglo o entendimiento con accionistas mayoritarios, clientes o
suplidores. A continuacidn, se presentan los directores del Emisor y sus biografias:

Nombre Posicion Desde

Diego Acevedo Director y Presidente 24 de enero de 2017
Charles Harari Perez Director y Tesorero 24 de enero de 2017
T — Sfecret-ario y Presidente 24 de enero de 2017

Ejecutivo
Juan Pablo Ortiz Director 24 de enero de 2017
Murad Harari Sasson Director 24 de enero de 2017
Marcos Mulcahy Director 30 de abril de 2019
Pedro Pablo Cuevas Director 24 de enero de 2017
-19-
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Nombre: Diego Acevedo
Director y Presidente

Nacionalidad: Colombiana
Fecha de nacimiento: Octubre 26, 1975

Domicilio comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Republica de Panama.

Direccidon postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, Panama, Republica de
Panama

Teléfono: +507-2909077 Fax N/A

Correo electrénico dacevedo@southerncrossgroup.com

Es socio de Southern Cross Group y es responsable por la oficina de Colombia desde 2010. Ha liderado
varias transacciones en Colombia y Panama y participa en la Junta Directiva de compaiias del
portafolio en Colombia, Panama, México y Chile. Anteriormente, Diego se desempefié como
Principai en Palmfund Management y previamente como consultor en Booz Allen Hamilton en Bogota
v Nueva York.

Diego es Ingeniero Industrial de ia Universidad de ios Andes en Colombia y cuenta con un MBA de la

Universidad de Stanford de Estados Unidos.

Nombre: Charles Harari Perez
Director y Tesorero

Nacionalidad: Panamefia
Fecha de nacimiento: Noviembre 27, 1976

Domicilio comercial: Oficinas Centrales Supermercados Xtra, Ciudad Radial, Juan Diaz, Ciudad de
Panama

Direccién postal: 0838-01259 Panama, Republica de Panama
Teléfono: +507-290-9000 Fax: 290-0291
Correo electronico: chharari@superxtra.com

El Sr. Harari es director y accionista de Supermercados Xtra. Actualmente, mantiene el cargo de
Director y Tesorero. En materia social empresarial, es Sub-tesorero de la Academia Hebrea de
Panama y tesorero de la organizacién sin fines de lucro b’nai b’rit, entre otras. En materia comercial,
es director de varias compaiiias inmobiliarias, encargadas de desarrollar proyectos residenciales en
Punta Pacifica, Obarrio y en Panama Oeste, director de Wisper, compafiia que brinda servicios de
Internet a nivel nacional y director de diversas compaiiias relacionadas al sector energético, entre
otras. Adicionalmente ostenta el cargo de Secretario de Lion Hill Capital, S.A.

El Sr. Harari es graduado de fa Universidad Santa Maria La Antigua, donde obtuvo su Licenciatura en

Ingenieria Civil.
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Nombre: Murad Moises Harari Dabah
Secretario y Presidente Ejecutivo

Nacionalidad: Panamefia
Fecha de nacimiento: Agosto 25, 1979

Domicilio comercial: Oficinas Centrales Distribuidora Xtra, Ciudad Radial, Juan Diaz, Ciudad de
Panama

Direccién postal 0838-01259 Panama, Repliblica de Panama
Teléfono: +507-290-9000 Fax: 290-0291

Correo electrénico: murad@superxtra.com

El Sr. Harari es director y accionista de Supermercados Xtra. Actualmente, mantiene el cargo de
Secretario y Presidente Ejecutivo. En materia social empresarial, participa activamente en
actividades sociales dentro de la comunidad hebrea, director de la escuela La Academia Hebrea,
padrino fundador de la Fundacién JUPA- Supérate y encargado del manejo social empresarial de
Supermercados Xtra. En material comercial, es director de la Junta Directiva de Banco Metrobank, y
miembro de diversos comités ejecutivos dentro de la operacién de dicho banco.
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Nombre: Juan Pablo Ortiz
Director

Nacionalidad: Coiombiana
Fecha de nacimiento: Noviembre 14, 1977

Domicilio comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panam4,
Republica de Panama.

Direccion postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Republica de Panama.

Teléfono: +507-2909077 Fax: N/A

Correo electrénico: jortiz@southerncrossgroup.com

Juan Pablo ha sido Principal de Southern Cross Group desde 2014, Como parte de su rol en Southern
Cross Group, ha participado como miembro activo en la estructuracion y ejecucion de las inversiones
en Supermercados Xtra {Panama) y Volta (Chile). Actualmente, en adicion a su participacidn en estas
Juntas Directivas, hace parte también de la Junta Directiva del Puerto de Barranquilla. Previo a
Southern Cross Group se desempefid entre 2010 y 2013 como CEO de Aportes en Linea, principal
operador de informacién de Seguridad Social en Colombia y empresa que inicié y consolidé dentro
del Grupo Aval. Antes de asumir dicha posicién fue consultor en McKinsey & Company en las oficinas
de Bogota y Londres entre 2003 y 2013 donde sirviéo maltiples industrias, al igual que en Procter &
Gamble donde inicid su carrera desempefiandose en el drea de estrategia comercial.

Juan Pablo es Ingeniero Industrial de fa Universidad de los Andes en Colombia y cuenta con un MBA
de la Universidad de Harvard de Estados Unidos.

Nombre: Murad Harari Sasson
Director

Nacionalidad: Panamefia
Fecha de nacimiento: Noviembre 18, 1986

Domicilio comercial: SuperXtra Oficinas Centrales, Juan Diaz Calle Principal, Panama, Repiblica de
Panama

Direccién postal SuperXtra Oficinas Centrales, Juan Diaz Calle Principal, Panamd, Republica de
Panama

Teléfono: +507-2900000 Fax: N/A

Correo electronico: marky@superxtra.com

Murad Harari Sasson es Director de Supermercados Xtra. En el pasado se desempefié como director
regional del area central de la cadena y como director de expansién. En la actualidad, ademas de su
rol como director de Supermercados Xtra se desempefia como director de multiples organizaciones
de Retail, Bienes Raices e industrias afines en Panama dentro de las que se destacan Rodelag,
Kingsland | y Kinglsand Il y diversas compafiias inmobiliarias del Grupo Harari entre otras.

-29.
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Nombre: Marcos Mulcahy
Director

Nacionalidad: Argentina
Fecha de nacimiento: Mayo 25, 1976

Domicilio comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panam3,
Reptblica de Panama.

Direccion postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, juan Diaz, ciudad de Panamag,
Republica de Panama.

Teléfono: +507-2900077 Fax: N/A

Correo electrénico: mmulcahy@southerncrossgroup.com

Marcos Mulcahy es Socio en Southern Cross Group. Marcos tiene mas de 15 afios de experiencia
empresarial, M&A e inversiones en capital privado. Estuvo involucrado en la ejecucion y es
actualmente miembro de la Junta Directiva de las siguientes compafiias del portafolio de Southern
Cross: Javer, el constructor de casas mas grande en México; Planigrupo, un desarrollador de centros
comerciales y administrador; Grupo Expansién, una imprenta y editora digital; y Even Telecom, un
desarrollador integrado de infraestructura telecomunicaciones.

Previo a unirse a Southern Cross en 2008, Marcos fue Presidente Ejecutivo de Echex International,
una compafiia de servicios de tecnologia, la cual él llevo a convertirse en el proveedor de servicio de
banda ancha mas grande para el sector de hospitalidad de Latinoamérica. Antes de ello, Marcos
trabajo en BAM&A, una banca de inversién boutique Argentina; y Perez Companc, una compaiia de
energia lider Argentina.

Marcos tiene un titulo en Economia de la Universidad Catélica Argentina.

Nombre: Pedro Pablo Cuevas
Director

Nacionalidad: Chilena
Fecha de nacimiento: Septiembre 14, 1953

Domicilio comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama3,
Republica de Panama.

Direccion postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panami,
Republica de Panama.

Teléfono: +507-2909077 Fax: N/A

Correo electrdnico: pcuevaslarrain@gmail.com

Pedro Pablo ha pasado la mayoria de su vida profesional en el mundo de ventas al detal. El fue el
Presidente Ejecutivo de Supermercados Unimark desde 1994 a 1999. Del 2000 al 2007 se mudd a

o
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Colombia para tomar el rol de Presidente Ejecutivo de Carulla Viveros S.A. Luego de ello, retorné a
Chile para trabajar como consultor y ser parte de diferentes juntas directivas de empresas tales como;
Alvi, Supermercados del Sur, y SMU. Del 2012 a la fecha, é| forma parte de la junta directiva de
Muebles Jamar en Colombia y Supermercados Xtra en Panama.

2. Principales Ejecutivos y Administradores

Nombre: Angel Alvarado
Presidente

Nacionalidad: Guatemalteca
Fecha de nacimiento: Diciembre 16,1963.

Domicilio comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Republica de Panama.

Direccién postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Reptblica de Panama.

Teléfono: +507-2909077 Fax: N/A

Correo electronico: aalvarado@superxtra.com

Angel ha dedicado toda su carrera profesional al retail de alimentos y cuenta con mas de 27 afios en
la industria. 18 de estos afios los desemnpeiié en Walmart Centroamérica en donde ocupé relevantes
cargos en las diversas areas de la organizacion abarcando temas comerciales, de operaciones y de
logistica al igual que otros cargos directivos en diferentes geografias dentro de las que se destacan
Guatemala, Costa Rica y El Salvador. Angel inicié su carrera con el Grupo Codinsa en el cudl
desempeiio cargos en el drea de produccién y operaciones.

Durante el dltimo afio, Angel se ha desempefiado como Vicepresidente de Operaciones y Comercial
de Supermercados Xtra con foco en inculcar las mejores practicas de retail que su experiencia previa
le ha permitido acumular dentro de los procesos de la organizacién.

Angel es Ingeniero de Produccién de la Universidad San Carlos de Guatemala y tiene un MBA del
INCAE de Costa Rica.

Nombre: Karen Barahona
Vicepresidente Financiero

Nacionalidad: Panamefia
Fecha de nacimiento: Agosto 29, 1975

Domicilio comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panam4,
Repiblica de Panama.

Direccion postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Republica de Panama.
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Teléfono: +507-2909077 Fax: N/A

Correo electrénico: kbarahona@superxtra.com

Karen es una ejecutiva con mas de 20 afios de experiencia en el campo de las Finanzas, formando
equipos como socios de negocios para crear valor, con una gran experiencia en consumo masivo. Se
unio al equipo de Supermercados Xtra el 16 de noviembre de 2020, como Vicepresidente de Finanzas
y Administracion.

Previo a su incorporacion a Supermercados Xtra, Karen desarrollé la mayor parte de su carrera en
Finanzas, llegando a ocupar los mas altos cargos en su area de gestion en multinacionales dedicadas
a la produccién y comercializacion de cervezas en Panama.

En materia empresarial, aparte de su rol como Vicepresidente Financiera, Karen ha formado parte de
diversas Juntas directivas y en materia social, es la Tesorera de la Asociacién Nacional de Pacientes
con Esclerosis Multiple, Familiares y Amigos.

Karen es Ingeniera Industrial Administrativa, egresada de la Universidad Santa Maria la Antigua
(Panama) y cuenta con una Maestria en Administracion de Empresas del INCAE (Nicaragua).

B. ASESORES LEGALES
Asesores Legales Internos — Emisor

El Asesor Legal Interno de Emisor es la Licenciada Marisa Vanegas con idoneidad No. 14165
Domicilio Comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Reptblica de Panama.

Apartado Postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Republica de Panama.

Correo electrdénico: mvanegas@superxtra.com

Teléfono: +507-2909077

Facsimil: N/A

Asesores Legales Externos — Co-Estructuradores de la Emision Pulblica de Bonos Corporativos
Aleman, Cordero, Galindo & Lee (“ALCOGAL”), con domicilio en Torre Humboldt Tower, Piso 2, Ciudad
de Panama, Replblica de Panama; Teléfono: 269-2620 y Fax: 264-3257, actud como asesor legal de
los Co-Estructuradores, la Casa de Valores- y Puesto de Bolsa, el Agente Administrativo, el Agente de
Pago, Registro y Transferencia y el Agente Fiduciario en la presente Emision de Bonos Corporativos.
En esta capacidad ALCOGAL ha asesorado a los agentes mencionados anteriormente en la
preparacion de la solicitud de registro de la oferta publica de los Bonos, del Convenio de Agente de
Pago, Registro y Transferencia, del Prospecto Informativo, el Fideicomiso de Garantia y en el registro
de los Bonos en la Superintendencia del Mercado de Valoresy en la Bolsa de Valores de Panamg, S.A.
La persona de contacto en Aleman, Cordero, Galindo & Lee es el Licenciado Arturo Gerbaud, con
correo electrénico: agerbaud@alcogal.com.
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C. AUDITORES EXTERNOS

El auditor externo del Emisor es la firma Deloitte. El nombre del contacto principal es la Licenciada
Diana Mosquera.

Domicilio Comercial: Torre Banco Panama, Piso 10, Avenida Boulevard y La Rotonda, Costa del Este
Apartado Postal: 5226, Panama, Republica de Panama

Correo Electronico: dmosquera@deloitte.com

Teléfono: +507-303-3410000

Facsimil: N/A

El responsable de la auditoria interna del Emisor es la Licenciada Alejandra David.

Domicilio Comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panam3,
Republica de Panama.

Apartado Postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Republica de Panama.

Correo Electronico: adavid@superxtra.com;

Teléfono: +507-2909077

Facsimil: N/A

D. ASESORES FINANCIEROS

Banco General, S.A. y Banistmo, S.A. actuaron como Co-Estructuradores de esta Emision de Bonos,
siendo sus responsabilidades las de encausar y supervisar la preparacién de esta Emisién, elaborary
desarrollar el modelo financiero, acompaiiar al Emisor durante el proceso de la obtencién de la
calificacion de riesgo, coordinar con los asesores legales la elaboracién de la documentacién legal
pertinente, y obtener el registro de esta Emision de Bonos por parte de la Superintendencia del
Mercado de Valores, el listado de la misma en la Bolsa de Valores de Panama, S.A. y la consignacion
de los Bonos en la Central Latinoamericana de Valores, S.A.

E. DESIGNACION POR ACUERDOS O ENTENDIMIENTOS

Los miembros de la Junta Directiva y el Gerente General del Emisor son elegidos por acuerdos de los
accionistas mayoritarios. A la fecha, ningdn Director, Dignatario, Ejecutivo o empleado del Emisor ha
sido designado en su cargo sobre la base de arreglos o entendimientos con clientes o suplidores del
Emisor.

F. COMPENSACION

Los Directores y Dignatarios del Emisor no reciben compensacion alguna en concepto de dietas por
su participacion en las reuniones de Junta Directiva y Comités.
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En el afio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2020 se pagaron en concepto de salarios y beneficios
a empleados la suma de US558,595,826 (USS$59,254,042 para el afio fiscal terminado el 31 de
diciembre de 2019},

El monto total reservado por el Emisor en provision para prima de antigliedad e indemnizacion, para
el afio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2020 fue de US$1,506,750. (US$1,281,120 para el afio
fiscal terminado el 31 de diciembre de 2019).

G. GOBIERNO CORPORATIVO

El Emisor cumple con las regias y procedimientos de buen gobierno corporativo contenidas en el
Acuerdo No. 12-2003 de 11 de noviembre de 2003, por el cual se recomiendan guias y principios de
buen gobierno corporativo por parte de sociedades registradas en la Superintendencia del Mercado
de Valores.

No existe contrato formal de prestacién de servicios entre el Emisor y sus Directores. La relacidn se
rige por lo establecido en la Junta de Accionistas. A los Directores no se les reconoce dietas ni
beneficios adicionales. Los actuales miembros de la Junta Directiva llevan ejerciendo sus cargos desde
el 25 de enero de 2017, con excepcion de Marcos Mulcahy quien fue nombrado el 30 de abril de
2019, En el presente no tienen periodo de expiracién en sus cargos.

Practicas de Buen Gobierno

Aparte de las Juntas Directivas recurrentes, los Directivos han establecido comités para gestionar el
negocio de manera que facilite la toma de decisiones efectiva y oportuna. A continuacién, un breve
listado de los comités que apoyan la gestion de la administracién:

e Comité Financiero

¢ Comité de Capex y Expansion

e Comité de Desarrollo Organizacional y Humano

o Comité de Tecnologia

e Comité de Auditoria

e Comité de mejora continua y mejores practicas de Retail

En adicién a estos comités, la empresa gestiona comités operativos regulares, como el comité
comercial , Comité Ejecutivo Regular, Comité de Etica, entre otros.

H. EMPLEADOS

Al 31 de diciembre de 2020 el detalle de los empleados del Emisor es el siguiente:
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| # DE EMPLEADOS

|UBICACION GEOGRAFICA 2018 2019 2020

Provincia de Panama y Oeste 4,164 3,668 3,730
Provincia de Chiriqui 398 382 316
Provincia de Colon 285 256 244
Provincia de Herrera 264 105 183
Provincia de Los Santos 227 83
Provincia de Veraguas 129 297 254
Changuinola 58
Provincia de Coclé 282 211
[TOTAL 5,240 5,217 5,079]

La mayoria de los colaboradores arriba descritos no se encuentran afiliados a ninglin grupo sindical.
De la totalidad de empleados enunciada, al 31 de Diciembre de 2020, 1,669 empleados se encuentran
adscritos a la Union de Empleados del Comercio (2,189 en 2019). Las relaciones de la empresa con
este sindicato se manejan dentro de un ambiente de respeto y conciliacién.

IV. PROPIEDAD ACCIONARIA

La identidad y nimero de acciones del Emisor se presenta a continuacion:

% que representan

% respecto del

-, Cantidad de ] Numero de respecto de |Ia
Accionista ) total de acciones . . .
Acciones s accionistas cantidad total de
emitidas L
accionistas
Souq Investments LP 53,000 53.0% 53 53.0%
Grupo Harari 47,000 47.0% 4 47.0%
Total 100,000 100.0% 57 100.0%

La Propiedad efectiva de la totalidad de las acciones del Emisor, al 31 de diciembre de 2020 se
encontraba en posesion de dos accionistas, Souq Investments LP con 53% y Grupo Harari con el
remanente 47%.
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V.  ACCIONISTAS PRINCIPALES
A. IDENTIDAD Y NUMERO DE ACCIONES

A continuacion, se presenta la composicion accionaria del Emisor al 31 de diciembre de 2020 bajo un
formato tabular:

% de la cantidad

Grupo de Numero de % del total de Numero de total de

Acciones Acciones las acciones accionistas accionistas
1a49,999 47,000 47% 4 47%
Mas de 50,000 53,000 53% 53 53%

100,000

Souq Investments LP es un vehiculo de inversidn controlado por Southern Cross Group, una firma de
capital privado fundada en 1998 para realizar inversiones orientadas en valores en compafiias de
Latinoamérica que tienen un potencial significativo para desempefio mejorado y crecimiento. Desde
su creacion, SCG ha invertido en compaiiias que participan en una amplia gama de industrias,
incluyendo bienes de consumo, detal, construccion de hogar, entretenimiento, logistica,
farmacéuticas, energia, petrdleo y gas, servicios publicos, tecnologia, y telecomunicaciones.
Actualmente, el equipo de Southern Cross esta compuesto de trece personas principales, localizadas
en seis oficinas regionales.

El Grupo Harari es un grupo empresarial familiar panamefio que ya va por su tercera generacion.
Dentro de los principales negocios del Grupo se encuentran las actividades de Retail, siendo la familia
fundadora y gestora de Supermercados Xtra S.A. Adicionalmente cuenta con actividades en finca raiz
iniciando por locales comerciales como insumo clave para las operaciones de Supermercados,
posteriormente incursionando con inversiones minoritarias de proyectos de vivienda en dreas como
Punta Pacifica, Costa del Este y Calle 50 entre otras, al igual que en relevantes proyectos de oficinas
y logistica en la ciudad de Panama, participando en proyectos de alta relevancia como Panatrépolis.
La familia también cuenta con inversiones en el sector de telecomunicaciones, energia y otras
industrias tanto en Panama como en otros paises vecinos.

VI. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES
A. Saldos y Transacciones con Partes Relacionadas

A continuacion, se presentan los saldos y transacciones mas importantes con partes relacionadas al
31 de diciembre de 2017, 2018, 2019 y 2020.
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SUPER XTRA

Transacciones con Partes Relacionadas (en US$ 2017 2018 2019 2020
Consorcio de Valores, S.A. 229,987 211,289 317,736 317,736
Centro Super Market, S.A. 91,622 514,666 470,306
Otras - - 100 -

Total 229,987 302,911 832,502 788,042

No existen politicas o condiciones bajo las cuales se realizan créditos entre las partes relacionadas.
No existen créditos con partes relacionadas.

En adicion, a continuacién, se presentan las transacciones por contratos de servicios de vigilancia y
servicio de alojamiento de planilla realizados por las empresas relacionadas de la Empresa.

Otras transacciones con Partes relacionadas (en US$) 2020

Servicio de alojamiento de planilla - personal clave - 4,797,254 4,841,499
Compensacién a personal clave 4,644,194 -

Servicios de vigilancia 3,998,353 5,006,455 5,129,794 5,586,046
Honorarios por servicios de alojamiento de planilla - - 18,000 18,000
Total 3,998,353 9,650,649 9945048 10,445,545

Vil. ENMIENDAS Y CAMBIOS

Toda la documentacién que ampara esta Emision podra ser corregida o enmendada por el Emisor,
sin el consentimiento de los Tenedores Registrados con el propdsito de remediar ambigiiedades o
para corregir errores evidentes o inconsistencias en la documentacion. El Emisor debera suministrar
tales correcciones o enmiendas a la SMV para su autorizacion previa su divulgacidn. Esta clase de
cambios no podra en ningln caso afectar adversamente los intereses de los Tenedores Registrados.
Copia de la documentacién que ampare la modificacion de términos y condiciones de los Bonos
Corporativos serd remitida a la Superintendencia del Mercado de Valores.

En el caso de cualquier otra modificacién, cambio o dispensa que el Emisor desee realizar en los
Términos y Condiciones de los Bonos y/o en la documentacién que ampara esta Emision se requeriran
los siguientes consentimientos:

Para una modificacién o dispensa relacionada con la tasa de interés, plazo, redencién anticipada,
pago a capital, Endeudamiento y/o garantias de cualquier de las Series de los Bonos, se requerird la
aprobacion de los Tenedores Registrados que representen en su conjunto al menos el setentay cinco
por ciento (75%) del Saldo Insoluto a Capital de los Bonos emitidos y en circulaciéon en un momento
determinado (la “Stper Mayoria de los Tenedores Registrados”).

Para la modificacion o dispensa de cualquier otro término y condicion de cualquiera de las Series de

o
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los Bonos, los cuales pedréan ser dispensados o modificados por iniciativa del Emisor, se requerird el
consentimiento de aquellos Tenedores Registrados que representen en su conjunto al menos el
sesenta y seis por ciento {66%) del Saldo Insoluto a Capital de los Bonos emitidos y en circulacion en
un momento determinado (la “Mayoria de los Tenedores Registrados”).

Adicionalmente, se deberan aplicar las normas adoptadas por la SMV en el Acuerdo No. 4-2003 del
11 de abril de 2003, el cual regula el procedimiento para la presentacidn de solicitudes de registro de
modificaciones a términos y condiciones de valores registrados en la SMV, asi como cualquier otra
disposicién que ésta determine.

Vill. TRATAMIENTO FISCAL

Los Tenedores Registrados de los Bonos emitidos por el Emisor gozaran de ciertos beneficios fiscales
segun lo estipulado en el Decreto Ley 1 de 8 de julio de 1999:

Impuesto sobre la Renta con respecto a Ganancias de Capital: De conformidad con el Articulo 334 del
Texto Unico del Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999, por el cual se crea la Superintendencia del
Mercado de Valores y se regula el mercado de valores de la Republica de Panama {tal como dicho
Decreto Ley ha sido reformado), para los efectos del impuesto sobre la renta, del impuesto sobre
dividendos y del impuesto complementario, no se considerardn gravables las ganancias ni deducibles
las pérdidas que dimanen de la enajenacidon de valores, siempre y cuando dichos valores estén
registrados en la Superintendencia del Mercado de Vailores de la Republica de Panamd vy la
enajenacién de los mismos se dé a través de una bolsa de valores u otro mercado organizado.

No obstante lo anterior, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 2 de la Ley No. 18 de 19 de
junio de 2006, en los casos de ganancias obtenidas por la enajenacién de valores emitidos por
personas juridicas, en donde dicha enajenacién no se realice a través de una Bolsa de Valores u otro
mercado organizado, el contribuyente se sometera a un tratamiento de ganancias de capital y en
consecuencia calculara el Impuesto sobre la Renta sobre las ganancias obtenidas a una tasa fija del
diez por ciento (10%}) sobre la ganancia de capital. El comprador tendra la obligacion de retener al
vendedor, una suma equivalente al cinco por ciento {5%) del valor total de la enajenacién, en
concepto de adelanto al Impuesto sobre |la Renta sobre la ganancia de capital. El comprador tendra
la obligacion de remitir al fisco el monto retenido, dentro de los diez (10) dias siguientes a la fecha
en que surgid la obligacion de pagar. Si hubiere incumplimiento, la sociedad Emisora es
solidariamente responsable del impuesto no pagado. El contribuyente podra optar por considerar el
monto retenido por el comprador como el Impuesto sobre la Renta definitivo a pagar en concepto
de ganancia de capital. Cuando el adelanto del Impuesto retenido sea superior al monto resultante
de aplicar la tarifa del diez por ciento (10%) sobre la ganancia de capital obtenida en la enajenacién,
el contribuyente podra presentar una declaracion jurada especial acreditando la retencion efectuada
y reclamar el excedente que pueda resultar a su favor como crédito fiscal aplicable al Impuesto sobre
la Renta, dentro del periodo fiscal en que se perfeccioné fa transaccion. El monto de las ganancias
obtenidas en la enajenacidon de los valores no serd acumulable a los ingresos gravables del
contribuyente.
-31-
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En caso de que un tenedor de Bonos adquiera éstos fuera de una Bolsa de Valores u otro mercado
organizado, al momento de solicitar al Agente de Pago, Registro y Transferencia el registro de la
transferencia del Bono a su nombre, debera mostrar evidencia al Emisor de la retencién del cinco por
ciento (5%) a que se refiere el Articulo 2 de la Ley No. 18 de 19 de junio de 2006 por concepto de

pago del impuesto sobre la renta correspondiente por la ganancia de capital causada en la venta de
los Bonos.

Impuesto sobre la Renta con respecto a Intereses: De conformidad con el Articulo 335 del Titulo XVI
del Texto Unico del Decreto Ley No. 1 del 8 de julio de 1999 (tal como dicho Decreto Ley ha sido
reformado), los intereses que se paguen o acrediten sobre valores registrados en la Superintendencia
del Mercado de Valores, estaran exentos del Impuesto sobre la Renta, siempre y cuando los mismos
sean inicialmente colocados a través de una bolsa de valores u otro mercado organizado. En vista de
que los Bonos seran colocados a través de la Bolsa de Valores de Panama, S.A., los tenedores de estos
gozaran de este beneficio fiscal.

Si los Bonos registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores no fuesen colocados a través
de tal bolsa de valores, los intereses que se paguen a los tenedores de estos causaran un impuesto
sobre la renta del cinco por ciento (5%) el cual sera retenido en la fuente por el Agente de Pago,
Registro y Transferencia.

Il PARTE: RESUMEN FINANCIERO

SUPERMERCADOS XTRA

Estado de situacion financiera 2017 2018 2019 2020
Ingresos de actividades ordinarias 563,129,257 630,286,460 702,888,662 777,501,112
Margen Operativo 110,394,040 134,613,924 145,722,337 165,023,584
Gastos Generales y Administrativos (94,328,379)| (108,488,066)| (102,435,024)] (107,104,102)
Utilidad Neta 11,392,418 14,875,327 9,269,759 16,515,524
Acciones emitidas y en circulacion 100,000 100,000 100,000 100,001
Utilidad por Accidn 113.92 148.75 92.70 165.15
Depreciacion y amortizacion (6,591,250) (11,970,551) (11,783,840) (15,249,159)

Balance General 2017 2018 2019 2020
Activo Circulante 80,353,975 97,156,810 130,661,422 154,843,363
Acfivos Totales 375,790,662 406,385,791 623,750,566 637,584,659
Pasivo Circulante 105,773,194 117,128,593 126,521,822 128,257,263
Pasivo a Largo Plazo 81,942,753 92,188,322 305,793,804 318,164,971
Acciones Preferidas - - - -
Capital Pagado 155,785,310 155,785,310 155,785,310 155,785,310
Utilidades Retenidas (neto de impuesto) 32,289,405 41,283,566 35,649,630 35,377,115
Patrimonio Total 188,074,715 197,068,876 191,434,940 191,162,425
-32 -
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/W,ﬂw b’

Razones financieras (en US$) 2017 2018 2019 2020
Dividendo / Accidn - 56.96 149.35 169.47
Pasivo Total / Patrimonio 1.00 1.06 2.26 2.34
Capital de trabajo (25,419,219) (19,971,783) 4,139,600 26,586,100
Razén Corriente 0.76x 0.83x 1.03x 1.21x
Utilidad Operativa / Gastos Fin. (Netos) 1.88 1.87 1.06 1.83

Il PARTE: ESTADOS FINANCIEROS

Se adjunta al informe de Actualizacion Anual los estados financieros de Supermercados Xtra, S.A.,
para el afio fiscal terminado al 31 de diciembre de 2020. Los estados financieros del Emisor del afio
fiscal 2020 fueron auditados por la firma Deloitte.

IV PARTE: ACTUALIZACION DEL INFORME DE CALIFICACION DE RIESGO

Se hace referencia al informe emitido por la calificadora de Riesgo Fitch Rating con fecha 26 de marzo
de 2021 que asignd la calificacion de largo plazo en escala nacional de Panama a Supermercados Xtra
S.A. (Xtra) en 'A+(pan)' con perspectiva Estable.

V PARTE: DIVULGACION

El emisor divulgara el informe de Actualizacion Anual para el afio terminado el 31 de diciembre de
2020 mediante su inclusion en la pagina de internet de la Bolsa de Valores de Panama
(www.panabolsa.com).

V PARTE: DECLARACION JURADA

Se adjunta al informe de Actualizacion Anual la Declaracion Jurada otorgada ante Notario Pablico,
segln al Articulo 3 de Acuerdo No. 8-2000 de 220de mayo de 2000 y modificado por el Acuerdo 10-
2001 de 17 de agosto de 2001 y el Acuerdo No. 7 — 2002 de 14 de octubre de 2002.

Panamad, 26 de marzo de 2021

Representante Legal;

Murad M. Harari D.
Presidente Ejecutivo
Supermercados Xtra, S.A.
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Opinién

\

| Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Supermercados Xtra, S.A. {la Empresa) que comprenden el
‘ estado de situacion financiera al 31 de diclembre de 2020, 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 aiio terminado en esa fecha, y las
| notas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

\
|

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes,
la situacion financiera de Supermercados Xtra, S.A, al 31 de diciembre de 2020, y los resultados de sus
operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIFs).

Base para la Opinién

i Lievamos a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIAs). Nuestras
responsabilidades de conformidad con esas normas se describen detalladamente en la seccion de
Responsabifidades del Auditor en la Audiforia de los Estados Financieros de nuestro informe. Somos
| independientes de la Empresa de acuerdo con el Cddigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del
| Consejo de Normas Internacionales de Etica para los Contadores Profesionales (Cédigo de Etica IESBA) y el
Cdadigo de Etica Profesional para los Cantadores Publicos Autorizados de Panama (Capitulo V de la Ley 57
del 1 de septiembre de 1978), y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con
esos requerimientos y con el Cddigo de Etica IESBA. Creemos que la evidencia de auditoria que hemos

obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion.

Asuntos Clave de Auditoria

Los asuntos clave de auditorfa son esos asuntos que, seglin 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 nuesira auditorfa de los estados financieros en su conjunto, y al formar nuestra opinién sobre los
mismos, ¥ No proporcionamas una opinién por separado sobre estos asuntos.

=

Plusvalia y activos intangibles de vida infinita

Al 31 de diciembre de 2020, la Empresa mantiene en libros
activos por plusvalia y marca por B/174,732,750. Estos
activos han sido reconocidos en el estado de situacion
financiera como consecuencia de adquisiciones de negocios
realizadas por la Empresa.De acuerdo con las normas
contables aplicables, la Administracion realiza proebas
anuales de delerioro para evaluar la recuperabilidad del valor
en libros de la plusvalia y marca. Esto se realiza utilizando
maodelos de fiujos de efectivo descontados comparados con el
valor neto en libros de la unidad generadora de efectivo. Existe
una serie de juicios sensibles clave en la determinacion de los
insumos al modelo gue incluyen:

+  Crecimiento de los ingresos (incluyendo crecimiento en
participacidn de mercade y volumen).

«  Margenes operativos.

» Tasas de descuento aplicadas a los flujos futuros
proyectados.

En consecuencia, la prueba de deterioro de estos activos se
considera un asunlo clave de auditoria.

Véase Notas 3.3, 3.10, 3.11, 4.4, 10 y 11,

Como el asunto clave fue atendido en la auditoria

Enfocamos nuestras pruebas de deterioro de la
plusvalia sobre los principales supuestos realizados
por la Administracion. Nuestros procedimientos
incluyeron:

Involucramaos especialistas para: {a) determinar que
la metodologia utilizada por la Empresa fuese
apropiada segun el marco de referencia de las
NIIF's; (b) reprocesar la metodologia utifizada por la
Administracién en la determinacion del valor
recuperable de la unidad generadora. {¢) evaluacion
que los supuestos utilizados por la administracion
fueron razonables considerando: {1} el desempefio
actual y pasado de la unidad generadora de efectivo,
{ii} 1a coherencia con los datos externos del mercado
y de la industria, (d) evaluacion del modelo de flujo
de efectivo descontado de la Empresa y ciertos
supuestos significativos, incluyendo la tasa de
descuento y la tasa de crecimiento.

Deloilte LATCC
Firma miembro de
Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Otro Asunto

Llamamos la atencidn a la Nota 3.2 de los estados financieros que se acompaiian, la cual describe la incertidumbre
surgida por ia posible afectacién del COVID-19. Nuestra opinién no se modifica con respeto 2 esle asunto.

Otra Informacion

La Administracién es responsable de la otra informacion. La otra informacién abarca informacidn incluida en el
informe de Aclualizacion Anual, pero no incluye los estados financieros ni el informe del auditor sobre los mismos.
El Informe de Actualizacion Anual se espera que esté disponible para nosotros después de la fecha del informe del
auditor.

Nuestra opinidn sobre los estados financieros no cubre la otra informacién y no expresaremaos ninguna forma de
conclusion de aseguramiento sobre la misma.

Junto con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra informacion arriba
identificada cuando esté disponible y, 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.

Cuando leamos el Informe de Actualizacion Anual, si concluimes que hay un error material en el mismo, se requiere
gue comuniquemos el asunto a los encargados del gobierno corporative y que la Empresa atienda el error y prepare
un informe de Actualizacion Anual modificado para ser remitido a la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama.

Responsabilidades de la Administracion y del Comité de Auditoria por los Estados Financieros

La Administracidn es responsable de |a preparacion y presentacién razonable de los estados financieros de
conformidad con las NiIFs y de! control interno que la Administracién determine como necesario para permitir la
preparacion de estados financieros que no contengan errores importantes, ya sea debido a fraude o error.

Al preparar los estados financieros, la Administracién es responsable de evaluar la capacidad de la Empresa para
continuar como negocio en marcha, revelar seglin sea aplicable, los asunios relacionados con el negocio en
marcha y utilizar la base de contabilidad de negocio en marcha, a menos que la Administracion pretenda liguidar
la Empresa o cesar las operaciones, o no tiene una alternativa mas realista que hacerlo.

Los miembros del Comité de Auditoria son responsables de supervisar el proceso de informacién financiera de la
Empresa.

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestro objetivo es obtener una 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 opinién.
Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia de que una auditorfa llevada a cabo
de acuerdo con fas NIAs 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.
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Como parte de una auditoria de acuerdo con las NlAs, ejercemos el juicio profesional y mantenemos el
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

. [dentificamos y evaluamos los riesgos de error importante en los estados financieros, debido a fraude o error,
disefiamos 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 opinion. El riesgo de
no detectar un error importante que resuite de fraude es mayor que uno que resulte de error, debido a que
el fraude puede involucrar colusidn, falsificacion, omisiones intencionales, declaraciones erréneas, o la
violacién del contro! interno.

. Obtenemos una comprension del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no para el proposito de
expresar una opinion sobre la efectividad def control interno de la Empresa.

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

. Concluimos saobre lo apropiado del uso por parte de la Administracion de la contabilizacion de situaciones
de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoria obtenida, si existe una incertidumbre
importante con relacion a eventos o condiciones que puedan dar lugar a una duda significativa acerca de la
capacidad de la Empresa para centinuar 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 relaciohadas en los estados financieros o, si dichas revelaciones son inadecuadas,
modifiquemos nuestra opinidn. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida en la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los eventos o condiciones fuluras pueden causar que
la Empresa 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 fransacciones y eventos subyacentes de manera
que logren su presentacion razonable.

. Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada relacionada con la informacion financiera de las
entidades o actividades de negocios que conforman la Empresa para expresar una opinién sobre los estados
financieros. Somos responsables de la direccidn, supervision y realizacion de la auditoria de la Empresa,
Seguimos siendo los linicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Comunicamos a los encargados del gobierno sobre, entre otros asuntos, el alcance y oportunidad planeados de la
auditoria y los hallazgos de audiloria significativos, incluyendo cualquier deficiencia significativa en el control
interno que identificamos durante nuestra auditoria,

Tambien proporcionamos a los encargados del gobierno una declaracion de que hemos cumplido con los
requerimientos de éfica relevantes en relacién con la independencia y les comunicamos todas las relaciones y
otros asuntos que razonablemente se puedan pensar que pueden afectar nuestra independencia, y cuando sea
aplicable, salvaguardas relacionadas.
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A partir de los asuntos comunicados a los encargados del gobierno, determinamos aguellos asuntos que fueron
de mayor importancia en la auditeria de los estados financieros del periodo actual y que por lo tanto, son los
asuntos clave de auditorfa. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que las leyes o
regulaciones impidan la revelacion publica del asunto o cuando, en circunstancias extremadamente raras,
determinamos que un asunto no debe comunicarse eh nuestro informe de auditoria porque de manera razonable
se pudiera esperar que las consecuencias adversas por hacerlo serian mas que los beneficios de interés plblico
de dicha comunicacion.

La Socia del compromiso de auditoria que origina este informe de auditoria emitido por un auditor independiente es
Diana Mosquera.

22 de marzo de 2021
Panama, Rep. de Panama
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Supermercados Xtra, S.A.

Estado de situacion financiera
31 de diciembre de 2020
{En balhoas)

Activos

Activos corrientes:
Efectivo y depositos en banco
Cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar compafiifas afiliadas y relacionadas
Invenlarios, netos
Ofros activos
Activos corrientes por impuestos

Total de activos corrientes

Activos no corrientes:
Propiedad, planta y equipo
Aclivos intangibles, neto
Plusvalia
Activos por derecho de uso, netos
Activo por impuesto diferido

Otros activos

Total de activos no corrientes

Total de activos

Notas

ot~

—~
\]

10
11
16
20

12

2020 2019
30,194,916 34,200,416
45,542,593 10,349,002

186,915 832,602
77,349,229 83,621,363
969,710 993,492

- 664,647
154,843,363 130,661,422
71,862,644 73,147,834
161,293,055 161,368,190
78,732,750 78,732,750
158,134,717 166,355,806
3,824,096 1,875,906
8,794,034 11,608,660
482,741,296 493,089,144
637,584,659 623,750,566
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Supermercados Xtra, S.A.

Estado de situacion financiera
31 de diciembre de 2020
{En balboas)

Pasivos y patrimonio

Pasivos corrientes:
Préstamos
Obiigacicnes por arrendamientos
Cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por pagar
Otros pasivos
Pasivos por impuestos corrientes

Total de pasivos corrientes

Pasivos no corrientes:
Préstamos
Bonos emitidos
Obligaciones por arrendamientos
Pasivo por impuesto diferido
Provisidn para prima de antigliedad

Total de pasivos no corrientes
Total de pasivos

Patrimonio:
Acciocnes comunes
Impuesto complementario
Utilidades no distribuidas

Total de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

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

Notas

14
16
13
24

14
17
16
20
15

18

2020 2019
320,574 1,436,505
9,189,645 7.075,196
115,205,708 117,078,376
1,065,620 873,178
2,483,790 58,667
128,265,337 126,521,822
487,500 6,876,858
148,849,417 128,555,227
164,241,454 166,784,228
3,071,776 2,296,371
1,606,750 1,281,120
318,156,897 305,793,804
446,422,234 432,315,626
155,785,310 155,785,310
(856,332) (1,015,265)
36,233,447 36,664,895
191,162,425 191,434,940
637,584,659 623,750,566




Ly

Supermercados Xtra, S.A.

Estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

Notas

Ingresos de actividades ordinarias
Costos de ventas
Ganancia bruta
Otros ingresos 21
Gastos de depreciacién y amortizacién 9,10
Depreciacion de los aclivos por derecho de uso 186
Gastos de salarios y beneficios a empleados
Coslos financieros, netos 22
Coslos financieros por arrendamientos 22
Gastos de ventas generales y administrativos 19
Ganancia anles de impuesto sobre la renta

Impuesto sobre {a renta corriente 20

Beneficio por impuesto diferido
Total de gasto de impuesto sobre la renta

Ganancia neta del afio

2020 2019
777,501,112 702,888,662
(612,477,528) (557,166,325)
165,023,584 145,722,337
16,695,086 15,295,746
(15,249,159) (11,783,840)
(15,114,553) (14,188,155)
(58,595,826) (59,254,042)
(9,025,850) (8,736,565)
(13,200,454) (11,382,461)
(48,508,276) (43,180,982)
22,024,552 12,492,038

(6,681,814) (4,291,004)

1,172,786 1,068,815
(5,509,028) (3,222,279)
16,515,524 9,269,759

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

o
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Supermercados Xtra, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(En balboas)

Acciones Impuesto Utilidades no Tofal dE{
Nota comunes complementario distribuidas patrimonio
Saldo al 31 de diciembre de 2018 18 155,785,310 {1,046,182) 42,329,748 197,068,876
Ganancia del afio - - 9,269,758 9,269,759
Distribucion de dividendos - 1,216,424 {14,934,612) {13,718,188)
Impuestos de dividendos prepagados - (1,185,507} - {1,185,507)
Saldo al 31 de diciembre de 2019 18 155,785,310 (1,015,265) 36,664,895 191,434,940
Ganancia del afio . - 16,515,524 16,515,524
Distribucion de dividendos - 1,380,331 (16,946,972) (15,566,641)
Impuestos de dividendos prepagados - (1,221,398} - {1,221,398)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 18 155,785,310 {856,332} 36,233,447 191,162,425

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



Supermercados Xtra, S.A.

Estado de flujos de efectivo
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas}

Flujos de efectivo de las actividades de operacién:
Ganancia de! afo
Ajustes por:
Gasto de impuesto corriente reconocido en resultados
Beneficio por impuesto diferido, nato
Deéscarte por activos en desusos
Provision para obsolescencia de inventarios
Provisién para cuentas de cobro dudoso
Costas financieros por arrendamientos
Costos financieros por financiamientas
Costos financieros por bonos
Amortizacion de costos de emisién de bonos
nlereses ganados sobre depdsitos a plazo y cuenta corrienta
Depreciacion y amortizacidn de activos no corrientes
Depreciacidn de los activos por derechio de uso

Aumento de provision para prestaciones prima de antigliedad

Variacién en el capital de trabajo:
(Aumento} disminucidn de cuentas por cobrar comerciales y
de ofras cuentas por cobrar
Disminucidn {aumento) da inventarios
Disminucién {aumenio) de oiros activos
Disminucién {aumento) de cuentas por pagar comerciales
y de ofras cuentas por pagar
Disminucién {aumento) en cuentas por cobrar compafiia relacionada
Disminucién {aumento) en activos corrienles por impuaslos
{Aumento) disminucidn en pasivos por impuestos corrientes

Aumento de otros pasivos

Efectivo praveniente de las operacicnes

Pago de prima de antigiedad
Intereses recibidos

Intereses pagados

Impuesto sobre |a renta pagado

Efectivo neto proveniente de las aclividades de operacidn

Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Pagos por adquisicidn de propiedad, planta y equipo
Pagos por adquisicion de activos inlangibles

Efectivo neto ulilizado en las aclividades de inversidn

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Aumenlo de préstamos

Pagos de préstamos

Emisidn de bonos corporativos

Coslo de emision de bonos

Paga de obligaciones por arrendamiento

Cividendos pagados

Impuesto complementario

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

{Disminucidn} aumento nelo en efectivo y equivalente de efectivo
Efeclive y equivalentes de efectivo al inicio del afo

Efectivo y eguivalentes de efectivo al final del afio

Transacciones no monetarias:

Aumento aclivos por derecho de uso

Aumento en obligacionas par arrendamientos

Reclasificacién de adelanto por compra de equipos a aclivo fijo

L.as nolas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros,
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Notas 2020 2019

16,615,524 9,269,759

20 6,681,814 4,291,094
{1,172,786) (1,068,815)

9 83,110 120,163
8 (186,305) 281,308
7 288,991 169,231
16 13,200,454 11,382,461
22 898,124 7,625,704
22 8,354,864 1,311,555
17 335497 56,303
(227,135) -

4,10 15,249,159 11,783,840
16 15,114,553 14,188,155
15 722,541 494,106
75,858,402 59,904,864
(35,482 582) 995,864
6,458,439 {12,046,255)
(5562,251) {845,958)
(17.463,842) 18,979,482
45,587 (529,591)
664,647 {66,732)
2,425,223 (663,631)
192,442 10,402
32,146,065 65,748,445
15 (496,911) {162,902)
227,135 200,694
{9,216,536) (21,561,414)
{4,291,094) {4,720,563)
18,368,659 39,104,260
9 (8.094,387) (25,388,850)
10 {2,586,898) {1,653,706)
(10,681,285) (27,042 556)
14 - 1,000,000
14 (7,308,432) (98,782,076)
17 20,000,000 130,000,000
(274,613} {1,501,076)
(7,321,780} (6,141,252)
18 (16,946,872} (14,934,612)
158,933 30,917

{11,692,874) 9,671,901
{4,005,500) 21,733,605

34,200,416 12,466,811
30,194,916 34,200,416
16 5,893,465 180,543,960
{6,893,465) (180,543,960)

{3,390,659) -
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

1. Informacidén general

Supermercados Xtra, S.A. (La Empresa), soctedad debidamente constituida bajo las leyes de la Reputblica de
Panama desde el 16 de octubre de 1958, Su aclividad principal es la venta de mercancia al detal a través de
dieciocho (18) supermercados identificados como Super Xtra, doce {12) como Xtra Market y (1) maxi feria Xtra.

En enero de 2017, Supermercados Xtra, S.A. adquirié a Distribuidora Xtra, S.A. a través de la compra de la
totalidad de las acciones emitidas y realiz6 un convenio de fusidn por absorcion de ambas sociedades
sobreviviendo la sociedad Supermercados Xira, S.A. Este convenio fue formalizado mediante escritura pliblica
No.1678 de 30 de enero de 2017 y comunicado a la Direccién General de Ingresos (DGI) e! 17 de mayo de
2017.

Supermercados Xira, S.A. esta regulada por fa Superintendencia del Mercado de Valores de Panama, creada
mediante la Ley No.67 del 1 de septiembre de 2011.

Mediante Resolucién SMV No. 418-19 del 14 de octubre de 2019 emitida por la Superintendencia del Mercado
de Valores de Panama se resolvié registrar los valores de la sociedad, para su oferta piblica: Programa Bonos
Corporative por un valor nominal hasta B/.250,000,000; moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América, emitidos en forma nominativa, rotativa y registrada, sin cupones, en denominaciones de mil dolares
moneda de curso legal de los Estados Unidos de América y de los cuales se emitieron B/. 150,000,000 al 31 de
diciembre de 2020.

2. Normas NIIF nuevas y modificadas que son efectivas para el afio en curso

2.1 Impacto inicial de la aplicacién de la Reforma de Ia Tasa de Interds de Referencia (Enmienda a la
NHF 9, NIC 39, y la NIIF 7).

En sepliembre de 2019, el IASB emiti6 el documenta Interest Rate Benchmark Reform (enmiendas a la NiiF 9,
NIC 39 e NIIF 7). Estas enmiendas, modifican requerimientos especificos de la contabilidad de coberturas, para
permitir que la contabilidad de coberturas continde para las coberfuras afectadas durante el afo de
incertidumbre antes de que la coberiura de items o instrumentos afectados por 1a actual tasa de interés de
referencia sea modificada como resultado de las reformas en marcha de la tasa de interés de referencia.

La Empresa adoptd la reforma de la tasa de interés de referencia - Enmiendas a la NIIF 8, la NiC 39 y la NIiF
7 {reforma de IBOR, fase 1) con vigencia a partir det 1 de enero de 2020. L.a Fase 1 de la reforma del IBOR
incluye una serie de exenciones, que se aplican a todas las relaciones de cobertura que se ven directamente
afectadas por la reforma de las tasas de interés de referencia. Una relacién de cobertura se ve afectada sila
reforma da lugar a incertidumbres sobre el momento ¢ la cantidad de los flujos de efectivo basados en indices
de referencia de la partida cubierta o def instrumento de cobertura durante el afio anterior a la sustitucion de
una tasa de interés de referencia existente por una alternativa de interés casi libre de riesgo tasa {(RFR). Esto
puede generar incertidumbre sobre si una transaccion prevista es altamente probable y si se espera que la
relacion de cobertura sea muy eficaz. La Fase 1 de la reforma del iBOR proporciona alivio que requiere gue la
Empresa suponga que las relaciones de coberifura no se ven afectadas por las incertidumbres causadas por ia
reforma det IBOR. Esto incluye asumir que los flujos de efectivo cubiertos no se alteran como resuitado de la
reforma dal IBOR. Ademas, las exenciones permiten a fa Empresa no interrumpir la cobertura relaciones como
resultado de la ineficacia retrospectiva 0 prospectiva. La Fase 1 de la Reforma del IBOR también requiere
informacian a revelar en relacidn con las relaciones de cobertura a las que se aplican las exenciones. Esta
enmienda no tiene impacto en |os estados financieros de la Empresa debido a que ésta no mantiene relaciones
de cobertura de tasas de interés,

-10-
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Supermercados Xtra, S.A.
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2,2 Impacto de la aplicacion inicial de otras Normas NIIF nuevas y modificadas que sean efectivas
para el afio en curso

En el afio en curso, la Empresa ha aplicado las siguientes enmiendas a las Normas e Interpretaciones a las
NIIF’s por la Junta que son efectivas durante los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de
2020. Su adopcién no ha tenido un impacto significativo en las revelaciones o en los importes reportados en
estos estados financieros.

Enmiendas a las referencias ai Marco Conceptual en NHF

La Empresa ha aprobado las enmiendas inchiidas en "Enmiendas al Marco Conceptual en las Normas NIIF por
primera vez". Las enmiendas incluyen modificacicnes consecuentes a los Normas para que se refieran al
nuevo Marco. No todas las enmiendas, actualizan esos pronunciamientos con respecto a las referencias a y
citas ai Marco de referencia. Algunos pronunciamientos sélo se actualizan para indicar qué version del Marco
al que hacen referencia (el Marco de la IASC adoptado por el IASB en 2001, el Marco del IASB de 2010, o el
nuevo Marco revisado de 2018} o para indicar gue las definiciones de la Norma no se han actualizado con las
nuevas definicionas desarrolladas en el Marco Conceptual revisado.

Enmiendas a la NlIF 3 - Definicion de un negocio

i.a Empresa ha aprobado por primera vez las enmiendas a la NHIF 3 en ef afio en curso. Las enmiendas aclaran
que mientras que los negecios usualmente tienen (outputs) salidas, no son necesarios para un conjunto
integrado de actividades y activos para calificar como negocio. Para ser considerado un negocio un conjunto
adquirido de actividades y activos deben incluir, como minimo un insumo y un proceso que juntos contribuyan
significativamente a la capacidad de crear resultados.

Las enmiendas eliminan la evaluacidn de si los participantes en el mercado son capaces de reemplazar
cualquier entrada o proceso que falte y seguir produciendo salidas. Las enmiendas también introeducen
orientaciones adiclonales para determinar si se ha adquirido un proceso sustantivo.

Las enmiendas introducen una prueba de concentracién opcional que permite evaluacion simplificada de si un
cohjunto adquirido de actividades y activos no es un negocio. En el marco de la prueba de concentracion
opcional, el conjunto de actividades adquirido y los actives no son un negocio si sustanciaimente todo el valor
razonable de los activos adquiridos se concentra en un Unico active identificable o grupo de actives. Las
enmiendas se aplican prospectivamente a todas las combinaciones de y activos.

Modificaciones NIC 1 y NIC 8- Definicién de materialidad

La Empresa ha aprobado por primera vez las enmiendas a la NIC 1 y a la NIC 8 en el afio en curso, Las
enmiendas hacen que la definicién de material en la NIC 1 mas facil de entender y no pretende alterar el
concepto subyacente de materialidad en las Normas NIIF's, El concepto de "ocultar” la informacién material
con informacion inmaterial se ha incluido como parte de ta nueva definicién.

El umbral de materialidad que influye en los usuarios se ha cambiado de influencia» a «podria esperarse
razonablemente que influyera». La definicion de material de la NIC 8 ha sido sustituida por una referencia a la
definicion en la NIC 1. Ademads, el IASB modificd otras Normas y el marco conceptual que contiene una
definicion de "material” o se refieren al términe "material" para garantizar la coherencia.
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2.3 Normas e interpretaciones nuevas y/o revisadas

La Administracién se encuenira en proceso de evaluacion del posible impacto de las nuevas normas y
revisadas que han sido emitidas, pero no son efectivas al 31 de diciembre de 2020.

Enmiendas a las NIIF 10 y NIC 28 — Venta o contribucion de activos entre un inversionista y su asociado
o negocio en conjunto

Las enmiendas a la NIIF 10 y a la NIC 28 se refieren a situaciones en las que hay una venta o contribucién de
activos entre un inversionista y su empresa asociada o negocio en conjunto. Especiflcamente, las enmiendas
establecen que las ganancias o pérdidas resultantes de la pérdida de control de una filial que no contiene una
empresa en una transaccion con una asoctada o un negocio en conjunto que se contabiliza utilizando el método
patrimonial, se¢ reconocen en ganancia o pérdida de [a matriz s6lo al alcance de los intereses de los
inversionistas no relacionados en esa empresa asociada o negocio en conjunto. Del mismo modo, las
ganancias o pérdidas resultantes de la remedicion de las inversiones retenidas en cualquier filia antigua {que
se ha convertido en una asociada o empresa gue se contabiliza utilizando el métado patrimonial) para el valor
razonabte se reconocen en ganancia o pérdida de la matriz anterior, sélo en la medida de los intereses de los
inversionistas no relacionados en la nueva empresa asociada o negocio en conjunto.

La fecha de entrada en vigencia de las enmiendas aun no ha sido fijada por la Junta; sin embargo, la adopcién
anticipada de las enmiendas esta permitida,

Enmiendas a la NIC 1 — Clasificacion de pasivos como actual o no actual

Las modificaciones de la NIC 1 afectan tnicamente a la presentacion de pasivos como corrientes o no
corrientes en el estado de situacion financiera y no la cantidad o el momento del reconocimiento de ningn
activo, pasivo, ingreso o gasto, o en la informacion divulgada sobre esos articulos.

Las enmiendas aclaran que la clasificacién de los pasivos como corrientes o no corrientes se basa en los
derechos al final del periodo que abarca el informe, especifique que la clasificacion no se ve afectada por las
expeclativas sobre si una entidad ejercera su derecho a aplazar la liguidacion de una responsabilidad, explicara
que los derechos existen si los convenios se cumplen al final del periodo que abarca el informe e introducen
una definicion de «liquidacion» para dejar claro que liquidacion se refiere a la transferencia a la contraparte de
efectivo, instrumentos de capital, otros activos o servicios.

Las modificaciones se aplican retrospectivamente para los periodos anuales gue comienzan a partir del 1 de
enero de 2023, con adopcién anticipada permitida.

Enmiendas a fa NIIF 3 - Referencia al Marco Conceptual

Las enmiendas actualizan fa NIIF 3 para que se refiera al Marco Conceptual de 2018 en lugar del Marco de
1989. También afiaden a [a NIIF 3 un requisito de que, para las obligaciones comprendidas en la NIC 37, un
adquirente aplica la NIC 37 para determinar si en la fecha de adquisicion existe una obligacion actual como
resultado de eventos pasados. Por un gravamen que estaria dentro del ambito de aplicacion de los gravamenes
de la CNIIF 21, el adquirente aplica la CNIIF 21 para determinar si da lugar a una responsabilidad de pago del
gravamen se ha producido antes de la fecha de adquisicion.

Por dltimo, las enmiendas afiaden una declaracion explicita de que un adguirente no reconoce los aclivos
contingentes adquiridos en una combinacidn de negocios.
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Las modificaciones son efectivas para combinaciones de negocios para las que la fecha de adquisicion es en
o después de la a partir del 1 de enero de 2022, Se permite la aplicacion anticipada si una entidad también
aplica todas las demas referencias actualizadas (publicadas junto con el Marco Conceptual actualizado) al
mismo tiempo o antes.

Enmiendas a la NIC 16 — Propiedad, planta y equipo - Procedimientos antes del uso intencionado

Las modificaciones prohiben deducir del costo de un articulo de propiedad, planta y equipo cualquier producto
de venta de articulos producidos antes de que ese aclivo esté disponible para su uso, por ejemplo: los ingresos
mientras lleva el activo a la ubicacién y el estado necesario para que pueda funcionar de ta manera prevista
por la Administracidn. Por consiguiente, una entidad reconoce dichos ingresos por ventas y los costos
relacionados en ganancia o pérdida. La entidad mide el costo de articulos de acuerdo con los Inventarios de la
NiC 2.

L as enmiendas también aclaran el significado de “probar si un activo funciona correctamente”. La NIC 16 ahora
especifica que al evaluar si el rendimiento técnico y fisico del activo es lal, que es capaz de ser utilizados en la
produccion o suministro de bienes o servicios, para alquiler a terceros, o con fines administrativos.

St no se presenta por separado en el estado ganancia ¢ pérdida y otro resultado integral, los estados financieros
revelaran las cantidades de ingresos y costos incluidos en las ganancias o pérdidas relacionadas con articulos
producidos que no son una produccion de actividades ordinarias de la entidad, y qué pariida(s) en el estado
ganancia o pérdida y otro resultado integral incluyen y el costo.

Las modificaciones se aplican retrospectivamente, pero sélo para propiedades planta y equipo para que estén
en condiciones necesarias para que puedan operar de la manera prevista por la Administracion a partir del
comienzo del periodo mas temprano presentado en los estados financieros en los que la entidad aplica por
primera vez las enmiendas.

La entidad reconoceré el efecto acumulativo de aplicar inicialmente las modificaciones como apertura del saldo
de las ulilidades retenidas {u otro componente del patrimonio neto, segin corresponda) al comienzo de ese
primer periodo presentado.

Las modificacicnes son efectivas para los perfodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022,
con adopcion anticipada permitida.

Enmiendas a la NIC 37 — Contratos onerosos - Costo del cumplimiento de un contrato

Las modificaciones especifican que el «costo de cumplimiento» de un contrato comprende los «costos que se
relacionan directamente con el contratox. Los costos aue se relacionan directamente con un conirato consisten
tanto en los costos incrementales de cumplimiento de dicho conlrato {ejemplos serian la mano de obra o los
materiales directos) y una asignacion de otros costos que se relacionan directamente con el cumplimiento
condratos (un ejemplo seria la asignacidn del cargo por depreciacion para una partida de propiedad, equipo
utilizado para cumplir el contrato).

Las modificaciones se aplican a los contratos para los que la entidad atin no ha cumplido todas sus obligaciones
al principio del periodo anual de presentacidon de informes en el que la entidad aplica por primera vez las
madificaciones. Las comparativas no se mantienen. En su lugar, la entidad reconocera el efecto acumutativo
de apficar iniciaimente las modificaciones como saldo inicial de las ganancias retenidas u otro componente del
palrimonio neto, segliin proceda, en la fecha de adopcién.
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Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022,
con adopcion anticipada permitida,

Mejoras anuales a las Normas NIIF 2018-2020

Las mejoras anuales incluyen modificaciones a cuatro Normas.

NHF 1 - Adopcion por primera vez de las Normas Internacionates de Informacidn Financiera

La enmienda proporciona un alivio adicional a una filial que se convierte en una entidad que adopta por primera
vez mas tarde que su matriz con respecto a la conlabilidad de las diferencias de conversién acumuladas. Como
resultado de la enmienda, una fifial que utiliza la exencién de la NIIF 1: D16(a) ahora también puede optar por
medir las diferencias de conversion acumuladas para todas las operaciones extranjeras que se incluirian en
los estados financieros de la matriz, en la fecha de transicion de la matriz a las Normas NIIF, si no se realizaron
ajustes para los procedimientos de consolidacion y por los efectos de fa combinacion de negocios en la que la
matriz adquirid la filial. Una eleccidn similar es a disposicion de una empresa asociada o conjunta que utilice la
exencion en la NIIF 1: D16(a).

La modificacion es efectiva para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022, con
adopcidn anticipada permitida.

NIIF 9 - Instrumentos financieros
La enmienda aclara que, al aplicar el criterio del «10 por cientoy para evaluar si se debe dar de baja un pasivo
financiero, una entidad incluye sélo las comisiones pagadas o recibidas entre la entidad (el prestatario) y el

prestamista, incluyendo las tasas pagadas o recibido por la entidad o el prestamista en nombre del otro,

La modificacion se aplica prospectivamente a las modificaciones e intercambios que se producen en o después
de la fecha en que la entidad en primer lugar aplica fa enmienda.

La modificacion es efectiva para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022, con
adopcion anticipada permitida.

NIIF 16 - Arrendamientos
La enmienda elimina la ilustracién del reembolso de las mejoras en el arrendamienta.

Dado que la enmienda a la NilF 16 sdlo se refiere a un ejemplo ilustrativo, no se indica ninguna fecha de
entrada en vigor.
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3. Politicas de contabilidad significativas
3.1 Estado de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con Normas Internacionales de Informacion
Financiera.

3.2 Negocio en marcha

Los estados financieros han sido preparados par la Administracion asumiendo que la Empresa continuara
operando como una empresa en funcionamiento,

Durante los primeros meses de 2020, aparecid la enfermedad infecciosa COVID-19 causada por el coronavirus
que fue declarado por la Organizacion Mundial de la Salud {OMS) como Pandemia Global el 11 de marzo de
2020, su reciente expansion global ha motivado una serie de medidas de contencién en las diferentes
geografias donde opera la Empresa y se han tomado ciertas medidas sanitarias tanto por las autoridades
Panamefas para detener la propagacién de este virus. Derivado de la incertidumbre y duracién de esta
pandemia, la Empresa analizé las diversas consideraciones para determinar si el supuesto de continuar como
un negocio en marcha le es aplicable.

Producto de las restricciones de funcionamiento de comercios impartidas por el Gobierno Nacional generado
por el COVID-19, la Empresa presenta una reduccion en sus horarios de atencién a clientes mas no en el
alcance y cobertura geografica de las mismas. Aln pese a dichas reducciones de horario, las cifras de ventas
demuestran que los dias de cierre y recorte de horarios se compensan con mayor promedio de ventas por
cliente y mayor afluencia de clientes en las horas disponibles de atencién. En ese sentido, la Empresa no ha
experimentado ni visualiza un impacto atipico de la coyuntura de sus operaciones y los efectos conocidos se
plasman en estos estados financieros, sin embargo, en la medida que pudiese afectar negativamente
dependera de los eventos futuros y el desarrollo de la Pandemia. Véase Notas 4.1 Provision para cuentas
incobrables, 4.2 — COVID-19 y 26 Eventos subsecuentes.

3.3 Base de preparacion

Los estados financieros han sido preparados sobre la hase de costo historico. Porlo general, el costo histérico
se basa en el valor razonable de la contraprestacion otorgada a cambio de los activos.

El valor razonable es el precio que se recibiria al vender un aclivo o se pagaria al transferir un pasivo en una
transaccién ordenada entre participantes del mercado a la fecha de medicion, 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 medicidn y/o revelacion en estos estados financieros se determina sobre esa base,
exceplo por las transacciones de pagos basados en acciones que se encuentran dentro del alcance de la NIIF
2, las transacciones de arrendamiento, dentro dei alcance de la NIIF 16 y las mediciones gue tienen ciertas
similitudes con el valor razonable pero que no son valor razonable, como el valor neto realizable en laNIC 2 o
el valor en uso en la NIC 36.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones del valor razonabile se categorizan en Nivel 1,
2 0 3 con base en el grado hasta el cual las entradas a las mediciones del valor razonable son observables y
ta importancia de las entradas para las mediciones del valor razonable en su totalidad, que se describen a
continuacion:
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= Las entradas del Nivel 1 son precios cotizados {no ajustados} en mercados activos para activos y pasivos
idénticos para los cuales la entidad tiene acceso a la fecha de medicién:

» las entradas del Nive!l 2 son entradas, diferentes a los precios colizados incluidos en el Nivel 1, que son
observables para un activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente; y

+  Las entradas del Nivel 3 son entradas no cbservables para un activo o pasivo.

Las politicas contables principales se expresan mas adelante.
3.4 Plusvalia

La plusvalia surgida de la adquisicion de un negocio se mantiene al costo establecido a la fecha de adquisicion
del negocio menos las pérdidas acumuladas por deterioro del valor, si las hubiese,

Para fines de la prueba del deterioro del valor, la plusvalia es asignada a cada una de las unidades generadoras
de efectivo de la Empresa que se espera obtengan beneficios de las sinergias de esta combinacion.

Las unidades generadoras de efectivo a las cuales se asigna la plusvalia son sometidas anualmente a pruebas
por deterioro del valor, o con mayor frecuencia, si existe un indicativo de que la unidad podria haber sufrido
deterioro en su valar. Si el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo es menor que el monto en
fibros de la unidad, la pérdida por deterioro del valar se asigna primero a reducir ef monto en libros de la
plusvalia asignada a la unidad y luego a los otros aclivos de la unidad, proporcionalmente, tomando como base
el monto en libros de cada activo. La pérdida por deterioro del valor para la plusvalia se reconoce directamente
en los resultados en el estado de ganancia o pérdida y otro resullado integral. La pérdida por detericro del
valor reconacida respecto de la plusvalia, no se reversa en perfodos posteriores.

En caso de venta o baja de una unidad generadora de efectivo, el monto atribuible de la plusvalla se incluye
en el calculo de la ganancia o pérdida por venta o por reliro.

3.5 Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias

Los ingresos se miden al valor razonable de la contrapartida recibida o por cobrar. Los ingresos de actividades
ordinarias se reducen para considerar devoluciones de clientes, descuentos y otras deducciones similares.

Venta de bienes

Los ingresos se miden en funcidn de la consideracion a la que la Empresa espera tener derecho en un contrato
con un cliente y excluye las cantidades recaudadas en nombre de terceros. l.a Empresa reconoce los ingresos
cuando transfiere el control de un hien o producto a un cliente.

La Empresa vende bienes y productos directamente al cliente a través de sus sucursales. Los ingresos por
venta de bienes y productos son reconocidos cuando la Empresa satisface la obligacion de desempefio
mediante fa transmision de un bien o producte al cliente {(cuando el cliente obtiene el control sobre el bien o
producto). En el caso de los bienes y productos vendidos por la Empresa, el reconocimiento de los ingresos
ordinarios es en un punto en el tiempo, dado que el cliente en general consume y recibe tos beneficios
proporcionados por la Empresa en el momento en que el clienle compra los bienes en el punto de venta. Se
debe pagar el precio de la transaccién inmediatamente en el momento en que el cliente compra los bienes o
productos.
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Las ventas de bienes resultan en créditos por incentivos para los clientes de acuerdo con el programa de ia
Empresa denominado Full Xtra, los cuales les da derecho a clientes a descuentos en futuras compras. Estos
créditos brindan un descuento a los clientes que no recibirian sin comprar los bienes o productos (es decir, un
derecho material). La promesa de proporcionar el descuento al cliente es, por lo tanto, una obligacion de
desempefio separada. El valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir se distribuye entre los
bienes entregados y los créditos por incentivos otorgados. La contraprestacion asignada a los créditos por
incentivos se mide con referencia a su valor razonable - el monto por el cual podrian venderse esos créditos
por incentivos por separado. Dicha contraprestacion no se reconoce como ingreso de las actividades ordinarias
al momento de fa transaccion de venta inicial - siendo diferida y reconocida como tal, una vez que los créditos
por incentivos son utiizados y se hayan cumplido las obligaciones de la Empresa.

Ingresos por infereses

Los ingresos por intereses son reconocidos cuando sea probable que la Empresa reciba los beneficios
econdmicos asociados con la transaccién y el importe de los ingresos de actividades ordinarias pueda ser
medido de forma fiable. Los ingresos por intereses son registrados sobre una base de tiempo, con referencia
al capital vigente y a la tasa de interés efectiva aplicable, que es la tasa de descuento que iguala exactamente
fos flujos futuros de efectivo estimados a lo largo de la vida esperada del activo financiero con el importe neto
en libros de ese activo a su reconocimiento inicial.

Ingresos por alquileres

La politica de la Empresa para el reconocimiento de ingresos provenientes de arrendamientos operativos se
describe en la Nota 3.6.

Qlros ingresos operativos

Los otros ingresos operativos (comisiones y otros) se reconocen con base en el método de devengado segin
la sustancia de los acuerdos correspondientes.

3.6 Arrendamientos
3.6.1 La Empresa como arrendatario

La Empresa arrienda edificios, equipo de codmputo y otros activos. Los términos de los contratos son negociados
de manera individual y contienen diferentes caracteristicas y condiciones.

La Empresa evaltia si un contrato es o contiene un arrendamiento, al inicio del contrato. La Empresa reconoce
un activo por derecho de uso y un pasivo de arrendamiento correspondiente con respecto a todos los acuerdos
de arrendamiento en los que es el arrendatario, excepto los arrendamientos a corto plazo (definidos como
arrendamientos con un plazo de arrendamiento de 12 meses o menos) y arrendamientos de activos de bajo
valor. Para estos arrendamientos, la Empresa reconoce los pagos del arrendamiento como un gasto operativo
de forma lineal durante el plazo del arrendamiento, a menos que otra base sistematica sea mas representativa
del patrén de liempo en el que se consumen los beneficios econdmicos de los activos arrendados.

El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los pagos de arrendamiento que no se

pagan en la fecha de inicio, descontados utilizando la tasa implicita en e} arrendamiento. Si esta tasa no se
puede determinar facilmente, la Empresa usa su tasa de endeudamiento incremental.
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El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los pagos futuros {se excluyen lo
desembolsado antes o al iniclo), descontados a la tasa de descuento de la Empresa. Los pagos futuros
incluyen:

Pagos fijos.

Pagos variables que se basan en un indice o tasa.

Montos que se espera que pague el arrendatario como garantias de valor residual.

El precio de una opcion de compra si el arrendatario estd razonablemente seguro de ejercerla.
Penalidades por rescision del contrato de arrendamiento.

o o & o @

El pasivo por arrendamiento se presenta como una linea separada en el estado de situacién financiera.

El pasivo por arrendamiento es medido al costo amoitizado utilizando el métado de tasa efectiva. El pasivo por
arrendamiento se mide posteriormente aumentando el importe en libros para reflejar los intereses sobre el
pasivo por arrendamiento (utiizando el método de interés efective) y reduciendo el importe en libros para
refiejar los pagos de arrendamiento realizados.

La Empresa vuelve a medir el pasivo por arrendamiento (y realiza los ajustes correspondientes relacionados al
activo por derecho de uso) siempre que:

+  Elplazo de arrendamiento ha cambiado o hay un cambio en la evaluacion del ejercicio de una opcion
de compra, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento se mide nuevamente descontando los pagos
de arrendamiento revisados utilizando una tasa de descuento revisada.

« Los pagos de arrendamiento cambian debido a cambios en un Indice o tasa o un cambio en el pago
esperado bajo un valor residual garantizado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento se mide
nuevamente descontando los pagos de arrendamiento revisados utilizando la tasa de descuento
inicial (a menos que los pagos de arrendamiento cambien se debe a un cambio en una tasa de
interés flotante, en cuyo caso se utiiza una fasa de descuento revisada).

¢ 5S¢ madifica un contrato de arrendamiento y la modificacién del arrendamiento no se contabiliza
como un arrendamiento separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento se mide nuevamente
descontando los pagos de arrendamiento revisados utilizando una tasa de descuento revisada.

La Empresa no ha realizado esos ajustes durante el periodo prasentado.

Los activos por derecho de uso comprenden la medicién inicial del pasivo de arrendamiento correspondiente,
los pagos de arrendamiento realizados en el dia de inicio o antes y cualquier costo directo inicial.
Posteriormente se miden al costo menos la depreciacién acumulada y las pérdidas por deterioro.

Cada vez que la Empresa incurre en una obligacion por los costos de desmantelar y eliminar un aclivo
arrendado, restaurar el sitio en el que se encuentra o restaurar el aclivo subyacente a la condicion requerida
por los términos y condiciones del arrendamiento, una provisidn es reconocida v medida bajo NIC 37. Los
costos se incluyen en el activo de derecho de uso relacionado, a menos que se incurra en esos costos para
producir inventarios,

Los activos por derecho de uso se deprecian durante el periodo mas corto del plazo de arrendamiento y la vida
ttil del activo subyacente. Si un arrendamiento transfiere la proptedad del activo subyacente o el costo del
activo por derecho de uso refieja que la Empresa espera ejercer una opcion de compra, el aclivo por derecho
de uso relacionado se deprecia a lo largo de la vida (til del activo subyacente, la depreciacion comienza en la
fecha de inicio del arrendamiento.

-18 -

¥

1



Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el aito terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

e’

i

El activo por derecho de uso es presentado como una linea separada en el estado de siluacion financiera.

Las rentas variables que no dependen de un indice o tasa no se incluyen en la medicién del pasivo por
arrendamiento y el activo por derecho de uso. Los pagos relacionades se reconocen como un gasto en el
periodo en el que ocurre el evento o condicion que desencadena esos pagos y se incluyen en la linea "Otros
gastos” en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral (véase la Nota 16).

3.6.2 La Empresa como Arrendador
La Empresa celebra contratos de arrendamiento como arrendador con respecto a algunas de sus propiedades.

Los arrendamientos para los que la Empresa es arrendador se clasifican como arrendamientos financieros u
operativos. Siempre que los términos del arrendamiento transfieran sustancialmente todos los riesgos vy
beneficios de la propiedad al arrendatario, ef contrato se clasifica como un arrendamiento financiero. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos,

Cuando la Empresa es un arrendador intermedio, contabitiza el arrendamiento principal v el subarrendamiento
como dos contratos separados. El subarrendamiento se clasifica como un arrendamiento financiero u aperativo
por referencia al activo por derecho de uso derivado del arrendamiento principal.

Los ingresos por alquileres de los arrendamientos operativos se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento correspondiente. Los costos directos iniciales incurridos en la negociacion y organizacion de un
arrendamiento operativo se agregan al valor en libros del activo arrendado y se reconocen linealmente durante
el plazo de! arrendamiento.

Los montos adeudados por los arrendatarios bajo arrendamientos financieros se reconocen como cuentas por
cobrar por el monto de la inversidn neta de la Empresa en los arrendamientos. Los ingresos por arrendamientos
financieros se asignan a perfodos contables para reflejar una tasa de rendimiento periodica constante sobre la
inversidn neta pendiente de la Empresa con respecto a los arrendamientos.

Cuando un contrato incluye componentes arrendados y no arrendados, la Empresa aplica la NHF 15 para
asignar la consideracion del contrato a cada componente.

El plazo promedio de arrendamiento es de 12.25 afios.
3.7 Costos de deudas

Todos los otros costos por préstamas son reconocidos en ganancia o pérdida durante el periodo en gue se
incurren.

3.8 Impuesto sobre la renta
El impuesto sobre la renta del afic comprende el impuesto sobre |a renta corrienta y diferido.

Impuesto corriente

El impuesto corriente a pagar se basa en la renla gravable del afio. El impuesto sobre la renta del periodo
difiere de la ganancia antes de impuesto reportada en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral,
debido a los efectos que producen aquellas partidas reconocidas como gravables/no gravables y deducibles/no
deducibles. El pasivo en concepto de impuesto corriente se calcula utilizando la tasa vigente (25%) a la fecha
del estado de situacion financiera.
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Impuesto diferido

El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias entre el importe en libros de los activos y
pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas para determinar la
ganancia fiscal. El pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias
temporarias imponibles. Se reconoce generalmente un activo por impuesto diferido, por todas las diferencias
temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable que la entidad disponga de ganancias fiscales
futuras contra las que pueda utilizar esas diferencias temporarias deducibles, Estos activos y pasivos no se
reconocen si las diferencias temporarias surgen de la plusvalia o del reconocimiento inicial {distinto al de una
combinacion de negocios) de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta ta ganancia fiscal ni la
ganancia contable. Adicionalmente, los pasivos por impuestos diferidos no se reconocen si la diferencia
temporaria se deriva del reconocimiento inicial de la plusvalfa.

Se reconoce un pasive por impuesto diferido por las diferencias temporarias imponibles asociadas con
inversiones en subsidiarias y asociadas, y por participaciones en negocios conjuntos, a excepcién de aquellos
en los que la Empresa es capaz de controlar el reverso de la diferencia temporaria y cuando exista la posibilidad
de que ésta no pueda revertirse en un futuro cercano. 1.os activos par impuesto diferido gue surgen de las
diferencias temporarias asociadas con dichas inversiones y participaciones son lnicamente reconocidos, en la
medida en que resuite probable que la entidad disponga de ganancias fiscales futuras contra las cuales utilizar
esas diferencias temporarias y cuando exista la posibilidad de que éstas puedan revertirse en un futuro cercano.

El importe en libros de un active por impuesto diferido se somete a revisién al cierre de cada periodo sobre el
que se informa y se reduce el importe del saldo del activo por impuestos diferidos, en la medida en que se
estime probable que no se dispondra de suficientes ganancias gravadas, en el futuro, como para permitir que
se recupere la totalidad o una parte del activo.

l.os activos y pasivos por impuestos diferidos se miden a las tasas fiscales que se espera sean de aplicacion
en el perfodo en el que el pasivo se cancele o el activo se realice, basandose en las tasas (y leyes fiscales)
que al final del periodo sobre el que se informa hayan sido aprobadas o tengan sustancialmente terminado el
proceso de aprobacion.

La medicion de los pasivos por impuestos diferidos y de los activos por impuestos diferidos refleja las
consecuencias fiscales que se derivarian de la forma en que la entidad espera, al cierre del periodo sobre el
que se informa, recuperar o liguldar el importe en libros de sus activos y pasivos.

3.9 Propiedad, planta y equipo

Los terrenos y edificios mantenidos para su uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o para
fines administrativos, son presentados en el estado de sluacién financiera al costo, menos la depreciacién y
amortizacion acumuladas. Las rencvaciones y mejoras importantes se capitalizan, mientras que los reemplazos
menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo ni alargan su vida dtil restante, se cargan
contra operaciones a medida que se efectian.

Los terrenos no son depreciados.

Los enseres y equipos se expresan al costo menos la depreciacion acumulada y menos las pérdidas
acumuladas por deterioro del valor,

La depreciacion es reconocida a fin de eliminar el costo o la valuacion de fos activos (exceplo los terrenos v las
propiedades en construccion) menos sus valores residuales, sobre sus vidas utiles, utilizando e método de ia
linea recta. Las vidas Utiles estimadas, los valores residuales vy el método de depreciacién son revisados al
cierre de cada periodo sobre el que se informa, siendo el efecto de cualquier cambio en las estimaciones,
registrado sobre una hase prospectiva.
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Las siguientes vidas utiles fueron usadas en el cdlculo de la depreciacion:

Mejoras 10 afios
Planta 5 a 10 afios

Los activos mantenidos bajo arrendamiento financiero son depreciados por el plazo de su vida Gtil estimada
igual que los activos propios. Sin embargo, cuando no existe una seguridad razonable de que se obtendré la
propiedad al final del periodo de arrendamiento, los activos son depreciados sobre el término mas corio entre
su plazo de arrendamiento y su vida til.

Se da de baja una partida de propiedades, planta y equipo al momento de su venta o cuando ya no se espera
que surjan beneficios econdmicos futuros del uso continuado del activo. La ganancia o pérdida que surja de la
venta o retiro de un elemento de propiedades planta y equipo se determina como Ia diferencia entre los ingresos
por las ventas y el importe en libros del activo, y reconocida en ganancia o pérdida.

3.10 Activos infangibles

Activos infangibles adquiridos de forma separada

Los aclivos intangibles con vidas Utiles finitas, adquiridos de forma separada, son registrados al costo menos
la amortizacion acumulada y menos las pérdidas acumuladas por deterioro del valor. La amortizacién se
reconoce con base en el método de linea recta sobre sus vidas (iles estimadas. La vida titll estimada y el
método de amortizacion son revisados al clerre de cada periodo sobre el que se informa, siendo el efecto de
cualquier cambio en tales estimaciones registrado sobre una base prospecliva. La vida Gtil ha sido estimada
en & afios para base de datos y software, derecho de llave es amortizado segan vigencia de contrato.

Los activos inlangibles con vida atil indefinida que son adquiridos separadamente se registran al costo menos
las pérdidas acumuladas por deteriore del valor.

Baja de acfivos intangibles

Un activo intangible se da de baja al momento de su venta, o cuando no se esperan beneficios econdmicos
futuros de su uso o venta. Las ganancias o pérdidas que surgen de la baja en libros de un activo intangible,
medidas como la diferencia entre los ingrescs netos provenientes de la venta y el importe en libros del activo
se reconocen en los resultados al momento en que el activo es dado de baja.

3.11  Deterioro del valor de los activos tangibles e intangibles sin incluir plusvalia

Al cierre de cada periodo sobre el que se informa, la Empresa revisa los importes en libros de sus activos
tangibles e intangibles a fin de determinar si existe alguna indicacién de que estos activos han sufrido alguna
perdida por deterioro de su valor, En tal caso, se estima el monto recuperable del activo a fin de determinar el
alcance de la pérdida por deterioro del valor (de haber alguna). Cuando no es posible estimar el monto
recuperable de un activo individual, la Empresa estima el monto recuperable de la unidad generadora de
efectivo a la gue pertenece dicho activo. Cuando se identifica una base razonable y uniforme de asignacion,
los activas corporativos son también asignados a las unidades generadoras de efectivo individuales, o son
asignados al grupo mas pequefio de unidades generadoras de efectivo para los cuales se puede identificar una
base de asignacion razonable y uniforme.

_94-



4

Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

Los activos intangibles con una vida util indefinida o todavia no disponibles para su uso deben ser sometidos
a una comprobacidn de deterioro anualmente, o con mayor frecuencia si existe cualquier indicacion de que
podria haberse deteriorado su valor,

El monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de ventas y el valor en uso. Al estimar
el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son descontados del valor actual utilizando una tasa de
descuento anles de impuesto que refleja las valoraciones actuales del mercado respecto al valor temporal del
dinero y los riesgos especlficos para el activo para los cuales no se han ajustados los estimados de flujo de
efectivo futuros,

Si el monto recuperable de un activo (0 de una unidad generadora de efectivo) se estima por debajo de su
importe en libros, el importe en libros del active (o de la unidad generadora de efectivo) se reduce a su monto
recuperable. Las pérdidas por deterioro del valor se reconocen inmediatamente en resultados, salvo cuando el
activo se registra a un monto revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro del valor
como una disminucion en la revaluacion.

Cuando posteriormente una pérdida por deterioro del valor se reversa, el importe en libros del active (o de la
unidad generadora de efectivo) aumenta al valor estimado revisado de su monto recuperable, de tal manera
que el importe en libros incremantado no excede el importe en libros que se habrfa calculado si no se hubiera
reconocido la pérdida por deterioro del valor para dicho activo {0 unidad generadora de efectivo) en aiios
anteriores. El reverso de una pérdida por deterioro es reconacido automaticamente en resultades, salvo si el
activo correspondiente se registra al monto revaluado, en cuyo caso el reverso de la pérdida por deterioro del
valor se manegja como un aumento en la revaluacion.

3.12  Inventarios

Los inventarios son presentados al costo de adquisicidn o valor neto realizable, el menor. El costo, incluyendo
una porcion de los costos indireclos fijos y variables, es asignado a inventarios a fraves del método mas
apropiado para esa clase particular de inventario, siendo la mayoria valuade con el método de costo promedio.
El valor neto realizable representa el precio de venta estimado menos todos los costos de terminacién vy los
costos necesarios para efectuar su venta.

Por la naturaleza del negocio y el ipo de inventario que maneja; el mismo pudiera verse afectado vencimiento
o caducidad y no hayan sido vendidos; o que no estén en condiciones adecuadas para la venta. En este
sentido, la Empresa tiene acuerdos con sus proveedores con relacién a devolucion de productos vencidos y/o
reconocimiento de costos de merma. Para los articulos que son manegjados internamente (importados, marcas
propias, agro, etc.) llegada la fecha de su vencimiento y/o no estan aptos para la venta estos son reconocidos
como merma en el momento en que es identificado.

3.13 Instrumentos financieros

Los aclivos y pasivos financieros se reconocen cuande la Empresa se convierte en una parte de las
disposiciones contracluales dei instrumeanto.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que
son directamente atribuibles a la adquisicidn o emision de activos y pasivos financieros (aparte de los activos
y pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados) son agregados o deducidos del valor
razonable de los activos o pasivos financieros, como fuera el caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de
transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de activos o pasivos financieros a su valor razonable con
cambios en resultados se reconocen inmediatamente en ganancias o pérdidas.
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3.14  Activos financieros

Las cuentas por cobrar son activos financieros, su clasificacion depende de la naturaleza y se determina al
momento del reconocimiento inicial.

3.14.1 Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no son
cotizados en un mercado activo. Las cuentas por cobrar {incluyendo las cuentas por cobrar comerciates, saldos
hancarios y efectivo, y otras cuentas por cobrar), se miden al costo amortizado, ya que se mantienen dentro de
un modelo de negocio para cobrar los flujos de efectivo contractuales usando el método de ia tasa de interés
efectiva, menos cualquier deterioro del valor.

3.14.2 Deterioro de activos financieros

Los aclivos financieros a costo amortizado consisten en cuentas por cobrar y efectivo y equivalentes de
efectivo.

Bajo la NIIF 9, las provisiones para pérdidas crediticias esperadas se miden en cualquiera de las siguientes
bases:

- Pérdidas crediticias esperadas (ECL) de 12 meses; son ECL. que resultan de posibles eventos
predeterminados dentro de los 12 meses posteriores a la fecha del informe, vy

- Pérdidas crediticias esperadas (ECL) de por vida: son ECL gue resultan de todos los eventos
predeterminados posibles durante la vida atil esperada de un instrumento financiero,

l.a Empresa ha oplado por medir la provisién para pérdidas por cuentas por cobrar comerciales por un monto
igual a ECL de por vida {"el enfoque simplificado para cuentas por cobrar comerciales"). Para determinar las
ECL en las cuentas por cobrar comerciales, la Empresa utiliza una matriz de provision respaldada por la
experiencia histérica de pérdidas crediticias de las cuentas por cobrar comerciales, ajustada segtin corresponda
para refiejar las condiciones actuales y las estimaciones de las condiciones economicas futuras. Por fo tanto,
se aplican porcentajes de provisién fijos, dependiendo de ta cantidad de dias que una cuenta por cobrar
comercial esta vencida.

3.14.3 Baja de activos financieros

La Empresa da de baja en cuentas un activo financiero (nicamente cuando expiran parte los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad de ese activo financiero a otra entidad. Sila Empresa no transfiere ni retiene
substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad y continlia reteniendo el control del
aclivo transferido, la Empresa reconoce su participacion en el aclive y la obligacion asociada por los montos
que puede tener que pagar. Si la Empresa retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la
propiedad de un activo financiero transferido, la Empresa continuara reconociendo el activo financiero y también
reconocara un préstamo garantizade por el monto de los ingresos recibidos.

En la baja total en cuentas de un activo financiero, la diferencia entre el importe en libros del activo y la suma

de la contraprestacion recibida y por recibir, asi comao el resultado acumulado que habia sido reconocido en el
ofro resultado integral y se habia acumulado en el patrimonio, se reconoce en los resultados,
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En los restantes casos cuando la baja en cuentas de un active financiero no es total (por ejemplo, cuando la
Empresa retiene una opcién para readquirir parte de un activo fransferido), ta Empresa distribuye el anterior
importe en libros del activo financiero entre la parte que continda reconociendo bajo una participacion continua,
y la parte que ya no reconoce, sobre la base del valor razonable relativo de dichas partes a la fecha de la
transferencia. La diferencia entre el importe en libros asignada a la parte que ya no contintia siendo reconocida
y la suma de la contraprestacién recibida por la parte que ya no sigue siendo reconocida y cualquier ganancia
0 pérdida acumulada asignada a esa parte que hubiese sido reconocida en al otro resultado integral, se
reconoce en resultados, La ganancia o pérdida acumulada que hubiese sido reconocida en el otro resultado
integral es asignada entre la parte que continGa siendo reconocida y la parte que ya no es reconocida con base
en los valores razonables relativos de ambas partes.

3.15  Pasivos financieros e instrumentos financieros de capital emitidos por la Empresa
3.15.1 Clasificacién como deuda o patrimonio
Los instrumentos de deuda y de patrimonio son clasificados como pasivos financieros o como patrimonio de

conformidad con la sustancia del acuerdo contractual y las definiciones de un pasivo financiero vy de un
instrumento de patrimonio.

3.15.2 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio es todo contrato que evidencie un interés residual en los activos de una entidad
luego de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio emitidos por una entidad de la Empresa
se reconocen por el monto de los ingresos recibidos, neto de los costos de emision directos.

La recompra de los instrumentos de patrimonic propios de la Empresa se reconoce y se deduce directamente
en el patrimonio. No se reconoce ningln resultadoe, proveniente de la compra, venta, emisidn o cancelacién de
los instrumentos de patrimonio propios de 1a Empresa.

3.18.3 Pasivos financieros
Los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2020 estan clasificados como otros pasivos financieros.

3.15.3.1 Olros pasivos financieros

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

El método de la tasa de interés efectiva es un métado de célculo del costo amortizado de un pasive financiero
y de imputacion del gasto financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de
descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por pagar estimados ({incluyendo todos los honorarios
y puntos pagados o recibidos que forman parte integrante de la tasa de interés efectiva, los costos de
transaccion y otras primas o descuentos) a lo largo de la vida esperada det pasivo financiero o, cuando sea
adecuado, en un perfodo mas corio, con el importe neto en libros del pasivo financiero al momento de su
reconocimiento inicial.

3.15.4 Baja en cuentas de pasivos financieros
La Empresa da de baja los pasivos financleros cuando, y solamente cuando, las obligaciones de la Empresa

se liquidan, cancelan o expiran. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja vy la
contraprestacion pagada y por pagar se reconoce eh los resultados.
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3.16  Provision para prestaciones laborales

El Codigo de Trabajo establece en la legislacidn laboral panamefia el reconocimiento de una prima de
antigliedad de servicios. Para tal fin, la Empresa ha establecido una provisidn, la cual se calcula sobre la base
de una semana de salario por cada afio de trabajo, o lo que es igual a 1.92% sobre los salarios pagados en el
aiio.

La Ley 44 de 12 de agosto de 1995 establece, a partir de la vigencia de 1a ley, la obligacidn de los empleadores
a constituir un fondo de cesantia para pagar a los empleados la prima de antigliedad y la indemnizacién por
despido injustificado que establece el Cadigo de Trabajo. Este fondo debera constituirse con base a la cuota
parte relativa a la prima de antigiiedad.

3.17  Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan expresados en balbeas (B/.), la unidad monetaria de la Reptiblica de Panama,
la cual esté a la par y es de libre cambio con el délar (US$) de los Estados Unidos de América. La Republica
de Panama no emite papel moneda propio, y en su lugar utiiza el délar de los Estados Unidos de América
como moneda de curso legal.

3.18  Informacidn por segmentos

Lin segmento de negocio es un componente de fa Empresa, cuyos resultados operativos son revisados
regularmente por la Gerencia de la Empresa, para la toma de decisiones acerca de 108 recursos que seran
asignados al segmento y evaluar asi su desempefio, y para el cual se tiene disponible informacién financiera
para este proposito. La Empresa mantiene como actividad principal la venta de mercancia al detal, por
consiguiente, no requiere ser sometida a riesgos ni rendimientos de naturaleza diferente, que ameriten ser
revelados por segmentos de negocio y/o segmentos geograficos.

4. Estimaciones de contabilidad y juicios criticos

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

A continuacion, se discuten las presunciones basicas respecto a las estimaciones criticas de contabilidad, al
final del periodo sobre el cual se reporta, las cuales implican un riesgo significativo de ajustes materiales en los
importes en libros de los activos y pasivos durante el préximo periodo financiero.

4.1 Provision cuentas incobrables

La Empresa revisa su cartera de cuentas por cobrar para evaluar el deterioro. En la determinacion de si una
pérdida por deterioroc debe ser registrada en el estado de ganancia o pérdida v otro resultado integral, la
Empresa efectia juicios para determinar si una pérdida por deterioro debe ser registrada contra la reserva de
cuentas por cobrar, y toma decisiones en cuanto a si existe una informacion observable que indique un cambio
adverso en la condicidon de pago de los clientes, en condiciones econémicas locales que se carrelacionen con
incumplimientos en activos. La Administracién usa estimaciones basadas en la experiencia de pérdida histdrica
por activos con caracteristicas de riesgo de crédito y evidencia abjeliva de deterioro similares a aquellos en la
cartera cuando se programa sus flujos futuros de efectivo.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(En balboas)

La Empresa no ha efectuado ajustes al modelo por forward looking, debido a gue no ha habido una morosidad
importante derivado del Covid19. La estimacion de las lasas de pérdidas de las cuentas por cobrar se realizan
con hase a la informacidn mas rectente al cierre de cada afio, por lo cual el ajuste point-in-time no es
significative. La Administracién efectia una revisidn trimesiral de los pardmetros de! modelo de pérdidas
esperadas. E|l Comité Financiero sobre una base recurrente realiza reuniones para evaluar posibles eventos
que podrfan impactar la cartera y su reserva de cuentas por cobrar. Si el Comité Financiero identifica eventos
que podrian tener un impacto en el modelo se realizan los ajustes al modelo.

4.2 Impuesto sobre la renta

Impuesto corriente - La Empresa esta sujeta al impuesto sobre la renta bajo la jurisdiccién de la Reptiblica de
Panama. Se realizan estimaciones a través de una proyeccidn fiscal para determinar la provisién para
impuestos sobre la renta y se reconocen los pasivos resultantes de dicha estimacion. Cuando el resultado fiscal
final es diferente de los montos que fueron registrados, las diferencias impactaran las provisiones por impuestos
sobre la renta e impuestos diferidos en el periodo en el cual se hizo dicha determinacion.

Impuesto scbre la renta diferido - El reconocimiento de activos por impuesto sobre la renta diferido se basa en
la estimacion de presupuestos con ganancias desarrollados por la Administracion, los cuales se basan en
evidencia disponible y niveles histdricos de ganancias, que indican que es probable que la Empresa pueda
tener futuras utilidades gravables contra los cuales el activo pueda ser utilizado.

4.3 Covid - 19

La Empresa utilizd juicio al evaluar el impacto de COVID-19 en los estados financieras, a continuacion,
las principales notas donde se revelan:

¢« Negocio en marcha Nota 3.2

« Valor razonable Nota 23.5

* Pérdidas credilicias esperadas Nota 7
+ Eventos subsecuentes Nota 26

4.4 Deterioro de plusvalia, marca y clientela
Plusvalia y marca:

El importe recuperable de la plusvalia es delerminado en base a un calculo del valor en uso que utiliza
proyecciones de flujos de efectivo basadas en presupuestos financieros aprobados por los directores que cubre
un periodo de cinco afios y una tasa de descuento antes de impuestos del 8.8% calculado bajo la metodologia
de costo promedio ponderado de capital (Weighted Average Cost of Capital (WACC).

Los supuestos claves utilizados por la administracién al establecer los presupuestos financieros para el periodo
inicial de cinco afios fueron los siguientes:

« Prondstico de las tasas de crecimiento del 5% de las ventas.

» las tasas de crecimiento de las ventas previstas se basan en la experiencia pasada ajustada por
lendencias de ventas y estrategia tomadas con respecto a aperturas de sucursales.

» lLas ganancias operativas se pronostican con base en la experiencia histdrica de los margenes operatives.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

Clientela:

La Empresa efectia estimaciones para determinar el posible deterioro de la clientela. En la evaluacion de ia
administracion del importe de la clientela se considera la reduccion de clientes para el periodo evaluado
comparado con la base inicial, y se dan de baja.

5. Saldos transacciones con partes relacionadas

Los siguientes saldos se encontraban pendientes al cierre del periodo sobre ef que se informa:

Saldos adeudados por
partes relacionadas

2020 2019
Centro Super Market, S.A. 470,306 514,666
Fundacion Xracontigo - 100
Consorcio De Valores, S.A. 316,608 317,736
786,915 832,502

Las cuertas con partes relacionadas no tienen términos o condiciones gue establezcan fecha de cobros (pagos)
o fecha de vencimiento, en adicién no se han otorgado ni recibido garantias.

5.1 Oftras transacciones con partes relacionadas

En adicién, a continuacion, se presentan las transacciones por cierlos conlratos de servicios de vigilancia
realizados por las empresas relacionadas de la Empresa.

2020 2019
Sendcios de alojamiento de planilla - personal clawe 4,841,489 4,797,254
Senicios de vigilancia 5,586,046 5,129,794
Honorarios por senicios de alojamiento de planilla 18,000 18,000

Con fecha 1 de enero de 2019 la Empresa firmd contrato con vencimiento de un afio renovable con Fuxcon
Corporate Management S.A. (FUXCON) para el servicio exclusivo de alojamiento de los ejecutivos de la
Empresa en la planilla de FUXCON. Como resultado, FUXCON no tendra injerencia, intervencion o
participacién alguna en la direccidén y administracidn de las operaciones de la Empresa, debido a que los
ejecutivos estaran sujetos a las polfticas, directrices, lineamientos e instrucciones de trabajo de la Empresa.
Los ejecutivos que se fransfieren a FUXCON tendran una sustitucion patronal, no obstante, la Empresa
transferira a FUXCON los fondos para el pago de la planilla y de las cuotas obrero-patronal aplicables a la Caja
de Seguro Social con motivo del alojamiento de la planilla. El monto de los honorarios mensuales pagados a
FUXCON por esle servicio es de B/, 1,500.

6. Efectivo y depésitos en banco

Para propositos del estado de flujos de efectivo, el efectivo v equivalentes de efectivo incluyen efectivo en caja
y en bancos, netos de sobregiros bancarios pendientes. El efectivo y equivalentes de efectivo al cierre del
periodo sobre el que se informa, tal como se muestra en el estado de flujos de efectivo, puede ser conciliado
con las partidas relacionadas en el estade de situacion financiera de la siguiente manera:
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el ano terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

2020 2019
Cajas menudas 371,758 324,873
Fondo de cambio en los supermercados y farmacias 1,937,124 2,201,248
Cuentas corrientes 27,886,034 31,674,295
Total de efectivo y depdsitos en banco 30,194,918 34,200,416
7. Cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar
2020 2019
Cuentas por cobrar comerciales, privada 8,452,324 3,909,439
Cuentas por cobrar comerciales, entidades pablicas 32,518,138 3,309,530
Cuentas por cobrar comerciales, nato 40,970,462 7,218,969
Cheques dewseltos 123,637 90,138
Cuentas por cobrar empleados 54,658 173,503
Cuentas por cobrar, otras 4,393,836 2,866,392
Sub-total 4,672,131 3,130,033
Total 45,542,593 10,349,002

Las cuentas por cobrar, olras comprenden negociaciones especiales con proveedores para alquileres de

espacios, servicios por centralizacion de mercancia, entre otros.

7.1 Cuentas por cobrar comerciales

El periodo promedic de crédito sobre la venta varia dependiendo del tipo de cliente. Las cuentas por cobrar
comerciales reveladas en los parrafos anteriores incluyen los montos {ver abajo el andlisis de antigliedad)

que estan vencidos at clerre del periodo sobre el que se informa.

Anligiiedad de las cuentas por cobrar comerciales privadas.,

2020 2019
Corriente 7,141,646 3,168,088
31 - 120 dias 816,336 611,009
121 - 210 dias 257,551 631
Mas de 211 236,791 129,711

8,452,324 3,909,439

Los plazos de vencimiento de las cuentas por cobrar a entidades de goblerno generalmente se extienden hasta
365 dias contados a partir de la fecha de emisién. La Administracién considera recuperable las cuentas por
cobrar a entidades de gobierno porque cuenta con las érdenes de compras y facturas que documentan la
gestion apropiada de los cobros. Las cuentas por cobrar a entidades de gobierno se detallan a continuacion

segun su antigiiedad.

-8 -



Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por ¢l afto terminado el 31 de diciembre de 2020
(En balboas)

2020 2019
1- 180 dias 30,478,510 2,318,031
181 - 360 dias 380,889 232,014
Mas de 1 afio 1,648,759 759,485
32,518,138 3,309,530

Fosterior al 31 de diciembre de 2020, del saldo menor a 180 dias se han recuperado B/.16,310,024,

Un resumen de la actividad de la provisién para posibles cobros dudosos.

2020 2019
Saldo al inicio del afo 248,279 79,048
Incremento a la provision 288,901 169,231
Saldo al final del afto 537,270 248,279

La Administracion considera la provisidn para posibles cobros dudosos es adecuada para cubrir el riesgo de
| incobrabilidad.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

{En balboas)

8. Inventarios

Los inventarios se agrupan en las siguientes categorias:

2020 2019
Supermercado 48,416,976 53,789,734
Fresco 7,589,400 7,317,627
Farmacia 7,129,265 6,870,556
Ferreteria 2,270,208 2,719,537
Ropa y accesorios 2,469,301 2,651,455
Accesorios para el hogar 2,189,148 2,462,272
Escolar y oficina 1,482,301 1,798,197
Ofros 2,316,756 3,090,207
Electronica 1,296,684 828,164
Recreacion 1,499,097 1,520,809
Linea blanca y muebleria 447,489 331,693
Jugueteria 676,746 902,082
Restaurante y panaderia 437,297 396,773
78,220,667 84,679,106
Menos: provsion para inventarios (871,438) (1,057,743)
Total de inventarios 77,349,229 83,621,363
Un resumen de la actividad de la provision para pérdida de inventario a continuacion.
2020 2019
Saldo al inicio del afio (1,057,743) (776,435)
Disminucion {aumento) a la provision 186,305 {281,308)
Saldo al final del afo (871,438) {1,057,743)
9, Propledad, planta y equipo
Pianta y
Terrenos Mejoras equipos Mobitario Total

Costo

Saldo ai 31 de diciembre de 2018 203,000 34,632,910 34,889,777 29,846,668 99,572,355
Adicicnes - 10,606,592 11,487,435 3,204,823 25,388,850
Descarte de activo en desusa - {4,482} (341,138) (21,350} (366,970}
Saldo af 31 de diciembre de 2019 203,000 45,235 020 46,036,074 33,120,141 124,504,235
Adiciones - 5,480,445 4,731,665 1,262,936 11,485,046
Descarte de activo en desuso - - (194,608} - (191,608)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 203,000 50,725,465 50,676,131 34,383,077 135,887,673

.30 -
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(En balboas)

Pianta y
Telrenos Meajoras equipos Mohilaric Total

Depreciacién acumulada

Saldae al 31 de dicitembye de 2018 - 11,069,915 15,058,406 15,107,676 41,235,997
Gasto por depreciacion - 3,744,165 5,178,611 1,534,435 10,457,211
Descarte de activo en desuso - (1,608) (238,650) (6,55%) (246,807)
Salde al 31 de diciembre de 2019 - 14,812,474 19,998,367 16,635,560 51,446,401
Gasto por depreciacion - 4,649,204 6,210,501 1,727,421 12,587,126
Descarte de aclivo en desuso - - (108,498) - (108,4498)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 - 4,648,204 6,102,003 1,727,421 12,478,628
Costo neto 31 de diciembre 2020 203,000 31,263,787 24,475,761 16,020,096 71,862,644

Al 31 de diciembre de 2020, la Empresa mantiene registrado en libros activos totalmente depreciados por el
monto de B/. 20,502,193, (2019: B/. 18,184,484).

10. Activos intangibles

2020 2019

Costo

Saldo inicial 169,182,114 167,528,408
Adicionas 2,586,898 1,653,706
Saldo al 31 de diciembre del 2020 171,769,012 169,182,114
Amortizacion y deterioro del valor acumulado

Saldo inicial 7,813,924 6,487,295
Gasto por amortizacion 2,662,033 1,328,629
Saldo al 31 de diciembre del 2020 10,475,957 7,813,924
Saldo neto 161,293,055 161,368,190
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

El activo intangible esta compuesto por:

2020 2019
Activos intangibles
Clientela 66,939,000 66,939,000
Marca 96,000,000 96,000,000
Derecho de llave 2,000,000 -
Base de datos y software 6,830,012 6,243,114

171,769,012 169,182,114

11. Plusvalia

2020 2019
Pluswvalia 78,732,750 78,732,750

La plusvalla surge por la adguisicion de Distribuidora Xtra, S.A. por Supermercados Xira, S.A. Dicha adquisicion
se formaliza mediante Escritura Publica No.1,678 de 30 de enero de 2017, celebrando convenio de fusion
sobreviviendo esta tltima y subrogandose en todos los derechos y obligaciones.

Con base en analisis presentado por la Administracion, no hay pérdida por deterioro a fa fecha de estos estados
financieros.

El monto recuperable de las unidades generadoras de efectivo se determina baséndose en el valor en uso, que
utiliza calculos de proyecciones de flujos de efectivo basado en presupuestos financieros aprobados por los
directores cubriendo un periodo de 5 afios y utilizando una tasa de descuento.

Las proyecciones de flujos de efectivo en el periodo presupuestado estan basadas en los mismos margenes e
inflacién de los insumos durante el pericdo presupuestado. Los flujos de efectivo posteriores al periodo de 5
afios se han extrapolado a una tasa de descuenio 8.8%, que esta un punto por encima de la proyeccion de
largo plazo de ta inflacién para Panama {FMI) tomando en cuenta que esta es una industria influenciada de
manera importante por a inflacidn. La Administracién considera que cualquier posible cambio razonable en
las hipdtesis claves sobre las que se basa el importe recuperable no causaria que el importe en libros en
conjunto excediera et importe recuperable total de la unidad generadora de efectivo.
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Notas a los estados financieros

por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

(En balboas)

12. Otros activos

Pagos anticipados

Fondo de cesantia

Adelanto a compra de inmueble y mejoras
Depdsitos en garantia

Reclamo por cobrar

Otros

Total

Corriente
No corriente

Los adelantos son compras de activos fijos para futuras tiendas.

13. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Cuentas por pagar comerciales
Gastos acumulados
Otras cuentas por pagar

-33-

2020 2019
88,063 172,159
2,421,943 1,979,870
5,172,710 8,563,369
1,199,381 1,065,421
523,262 517,060
358,385 304,273
9,763,744 12,602,152
969,710 993,492
8,794,034 11,608,660
9,763,744 12,602,152

2020 2019
102,233,731 108,410,247
12,279,955 8,222,801
692,022 445,328
115,205,708 117,078,376
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(En balboas)

14. Préstamos

A continuacion, se detallan las lineas de créditos y sobregiros aprobados:

2020 2019
Davivienda
Préstamo comercial con pagos mensuales de B/.48,015, con
tasa de interés de 4%, Libor 1M y FEC!, minimo 4.90%, fecha de
vencimiento 12/07/2025, saldo inicial B/.4,000,000. - 4,000,000
Banco Mercantil
Préstamo comercial, con pagos mensuales de B/.54,759, con tasa
de interes de 3.50% y FECI, fecha de vencimiento 08/28/2025,
saldo inicial B/.3,800,000. - 3,145,932
Scotiabank
Préstamo comercial con pagos mensuales de B/.62,060, con
tasa de interés de 2.5%, Libor 3M y FECI, minimo 4.61%, fecha
de vencimiento 26/10/2022. 800,000 962,500
Subtotal 800,000 8,108,432
Intereses
Intereses por pagar 8,074 204,931
Saldo at 31 de diciembre de 2020 808,074 8,313,363
Porcion a corto plazo (320,574) (1,436,505}
Porcion a largo plazo 487,500 6,876,858

La tabla a continuacién muesira los cambios en los pasivos de la Empresa que surgen de aclividades de
financiamientos, incluyendo cambios por efectivo v de no efectivo. Los pasivos que surgen de actividades de
financiamiento son agquellos para los cuales fueron, o seran flujos de efectivo, clasificados en los estados
financieros como flujos de efectivo de actividades de financiamiento.

El movimiento de los financiamientos recibidos se resume de la siguiente forma:

2020 2019
Saldo al inicio del afio 8,108,432 105,890,508
Financiamientos recibidos - 1,000,000
Pagos realizados (7,308,432) (98,782,076)
Saldo al final 800,000 8,108,432
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el aito terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

Se detallan los desembolsos futuros no descontados basados en los préstamos correspondientes al 31 de

diciembre de 2020.

Tasa de interés 1 Deta3d 3 mes_es a2t _ o o .
mes meses aite 1afioabafos  Mas de S afios Totat Saldo en Libros
tnstrumantos de tasa fija 5.61% - £1,226 202,622 501,334 855,081 800,000
Tolales ~ - 61,226 292522 501,334 855,081 800,000
15. Provisién para prima de antigiiedad
El movimiento de la provision para prima de antigliedad se presenta a continuacién:
2020 2019

Saldo al inicio del arfio 1,281,120 949,916
incremento a la provision cargado a gasto 722,541 494,106
Disminucion (496,911) (162,902)
Saldo al final 1,506,750 1,281,120

16. Arrendamientos

La Empresa arrienda activos, como locales, el plazo promedio de arrendamiento es de 12 afios.

Activos por derecho de uso

l.os activos por derecho de uso activos arrendados se presentan a continuacion:

2020 2019
Aclivo por derecho de uso
Saldo inicial 180,543,980 -
Adiciones 6,893,465 180,543,960
Saldo al 31 de diciembre de 2020 187,437,425 180,543,960
Depreciacion del activo por derecho de uso
Saldo inicial (14,188,155) -
Gasto par amortizacion (15,114,553) (14,188,155)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 {29,302,708) {14,188,155)
Activos por derecho de uso, netos 158,134,717 166,355,805
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(En balboas)

. Montos reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resuitado integral
2020 2019
Aumento de la depreciacién del activo por derecho de uso 15,114,553 14,188,155
Aumento de los costos financieros 13,200,454 11,382,461
Aumento de otros gastos (236,212) (480,582)
= Pasivos por arrendamientos

Los pasivos por arrendamientos son descontados a una tasa de descuentos que se encuentran dentro de un
rango de 5.99% - 8%, los saldos se presentan a continuacién:

2020 2019
Montos adeudados por liguidacion dentro de los 12 meses
(mostrados bajo pasivos corientes) 9,189,645 7,075,196
Montos adeudados por liquidacion despues de 12 meses 164,241,454 166,784,228
173,431,099 173,859,424

x Analisis de vencimiento

La Empresa no enfrenta un riesgo de liquidez significativo con respecto a sus pasivos por arrendamiento. Los
pasivos por arrendamiento se mantienen conforme a la operacion de la entidad.

2020 2019

Menor a 1 afio 9,188,645 7,075,196
Mas de 1 afo, menor a 5 afos 47,620,378 54,962,081
Mas de 5 afios 116,621,076 111,822,147

173,431,009 173,859,424
Los pages futuros no descontados se presentan a continuacion:

2020 2019
1 mes 1,769,340 1,649,529
De 1 a3 meses 3,538,680 3,299,058
3 meses a 1 afio 15,832,973 14,853,949
1 afio a 5 afios 110,622,280 105,326,016
Mas de § afios 128,234,279 144,037,683

260,097,562 269,166,235
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Notas a los estados financieros
por el afio teriminado el 31 de diciembre de 2020
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17. Bonos por pagar

Los bonos por pagar se presentan a continuacion:

Tasa de Fecha de
Serie Fecha de emisidon Saldo interés vencimiento
Serie A 22 de octubre de 2019 65,000,000 5.35% 5 afios
Serie B 22 de octubre de 2019 65,000,000 6.00% 7 afios
Serie C 3 de abril 2020 10,000,000 5.35% 5 afios
Serie D 3 de abril 2020 10,000,000 6.00% 7 afios
Saldo neto 150,000,000

A continuacion, el movimiento anual de los bonos por pagar:

Resolucién No.

SMV — 418 — 19 de 14 de octubre de 2019
SMV — 418 - 19 de 14 de octubre de 2019
SMV - 418 — 19 de 14 de octubre de 2019
SMV - 418 — 19 de 14 de octubre de 2019

2020 2019

Saldo inicial del aiio 130,000,000 -

Adiciones 20,000,000 130,000,000
Subtotal 150,000,000 130,000,000
Mas:

Intereses por pagar 233,306 -
Menos:

Costos de emision (1,383,889) (1,444,773)
Saldo at final 148,849,417 128,555,227
A continuacién, movimiento anual de los costos de emisidn:

2020 2019

Saldo inicial del afio 1,444,773 -
Mas: costo de emisién de deuda 274,613 1,601,076
Menos: amortizacién {335,497) (56,303)
Saldo al final 1,383,889 1,444,773
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por ¢! afio terminado el 31 de diciembre de 2020
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Mediante Resotucion SMV No0.418-19 del 14 de octubre de 2019, la Superiniendencia del Mercado de Valores

de Panama autoriza el registro de Bonos Corporativos por un valor nominal de hasta B/.250,000,000.

Se detallan los desembolsos futuros no descontados basados en los prestamos correspondientes al 31 de

diciembre de 2020.

Tasa de interés delad 3 meses a1
1 mes ___Ineses iafoabaios Masdeb afios Tolal Saldo en Libros
Bonos emitidos 5.35% - 6% - 2,128,125 116,671,799 80,240,833 205,543,361 160,000,000
Totales - 2,128,125 116,671,799 86,240,833 205,543,361 160,000,000

18.Patrimonio

El capital social de la entidad pasé de 100 de acciones nominativas a 100,000 acciones sin valor nominal el
30 de enero de 2017 mediante Escritura Pdblica 1678, producto de la fusion entre Dislribuidora Xtra, S.A.y
Supermercado Xtra, S.A., cuyo monto emitido asclende a B/.155,785,310 {2019: B/.155,785,310).

En reunion de la Junta Directiva celebrada el 31 de marzo de 2020, se autorizé el pago de dividendos por un

monto total de B/.16,946,972 (2019: B/.14,934,612).

19. Gastos de ventas generales y administrativos

Los gastos de ventas generales y administrativos se presentan a continuacion:

Alquileres

Sendcios basicos

Publicidad y promociones a clientes
Senicio de vgilancia y alarma
Impuestos vartos

Reparaciones y mantenimiento
Transpores y iéticos
Comisiones - Panama Solidario
Honorarios profesionales
Comisiones - tarjetas y otros
Seguros varios

Papeleria y titiles de oficina
Donaciones

Otros gastos corpoerativos

Otros
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2020 2019
2,007,654 2,098,406
12,375,295 11,515,010
3,016,584 3,543,765
5,686,786 5,357,667
4,124,094 3,504,284
4,634,753 3,412,153
4,202,740 3,675,613
2,305,464 -
2,111,141 1,242,182
2,430,551 2,213,283
641,451 528,603
523,954 484,605
68,000 96,360
- 324,365
4,379,809 5,184,686
48,508,276 43,180,082
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

20.  Impuesto sobre la renta

De acuerdo a regulaciones fiscales vigentes, tas declaraciones del impuesto sobre la renta de la Empresa
pueden estar sujeta a revision por parte de las autoridades fiscales, por los seis Ghimos afios (2015, 20186,
2017, 2018, 2019 y 2020).

Las regulaciones fiscales vigentes también sefialan que las utilidades no distribuidas de las subsidiarias en la
Republica de Panama estan sujetas a un impuesto sobre dividendos de 10%, al momento de su distribucion.

A partir del 3 de febrero de 2005, fecha de entfrada en vigencia de la Ley No. 6 de 2 de febrero de 2005, el
Articulo 899 del Cadigo Fiscal indica que las personas juridicas deben pagar el impuesto scbre [a renta a una
tasa del veinticinco por ciento {25%) sobre la que resulte mayor entre: (1) la renta neta gravable calculada por
el método tradicional establecido en el Titulo | del Libro Cuarte del Cédigo Fiscal, o (2) la renta neta gravable
que resulte de deducir, del total de ingresos gravables, el noventa y cinco punto treinta y tres por ciento
(95.33%) de dicho folal de ingresos gravables,

La Empresa presentd ante la Direccidn General de Ingresos la solicitud de no aplicacion del Calculo Alterno de
Impuesto sobre la Renta (CAIR) para el periodo fiscal 2019. Mediante la Resoluciéon No.201-4992 de 17 de
agosto de 2020 se notificé a la Empresa de la aprobacion a la solicitud de no aplicacién del Caiculo Alterno del
Impuesto Sobre la Renta {CAIR), para los afios fiscales 2019, 2020 y 2021,

Ei detalle del gasto de impuesto se detalla a continuacién:

2020 2019

Ganancia antes de impuesto sobre la renta 22,024,552 12,492,038
Impuesto a la tasa impositiva vigente 25% 5,506,138 3,123,010
Efecto fiscal de los gastos que no son deducibles al

calcular la ganancia fiscal
Mas:
Intereses sobre préstamos no deducibles 1,152,731 1,284,031
Multas y recargos 15,859 19,504
Donaciones sin resolucion - -
Gastos no deducibles de periodos anteriores 107,414 39,228
Menos:
Ingresos exentos (56,784) (50,174)
Variacién de la provision de prima de antigliedad

y aportes fondo de cesantia (35,330} (12,329)
Plusvalia (1,180,991) {1,180,991)
Total de impuesto sobre la renta, neto. 5,509,028 3,222,279
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a fos estados financieros

por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En batboas)

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

2020 2019
Impuesto diferido pasiw, al inicio del afio 2,296,371 1,489,282
Mas:
Plusvalia 787,327 787,327
Menos:
Provisidn de cuentas incobrables (11,922) 19,763
Impuesto diferido pasivo 3,071,776 2,298,372

La conciliacion del activo por impuesto diferido del pericdo anterior con el actual es como sigue:

A

Impuesto diferido activo, al inicio del afio
Mas:
Derecho de uso - arrendamientos 2020
impuesto diferido activo, al 31 de diclembre de 2020

21. Otros ingresos

Ingresos por acuerdos comerciales
Otros ingresos

22, Costos financieros

Los costos financieros se presentan de la siguiente manera:

intereses ganados sobre depdsitos a plazo y cuenta corriente

Costos financieros por financiamientos
Costos financieros por bonos

Costos financieros, netos

Costos financieros en pasivos por arrendamientos
Total de costos financieros

- 40 -

2020 2019
1,875,905 .
1,948,191 1,875,905
3,824,006 1,875,905

2020 2019
16,086,971 14,695,062
608,115 600,684
16,695,086 15,295,746
2020 2019
227,135 200,694
(898,124) (7,625,704)
(8,354,861) (1,311,555)
(9,025,850) (8,736,565)

(13,200,454)

(11,382,461)

(22,226,304)

(20,119,026)
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(En balboas)

23. Instrumentos financieros

23.1 Adminisfracién del capital

Los objetivos principales de la Empresa al administrar el capital son mantener su capacidad de continuar como
un negecio en marcha para generar retornos al accionista, asi como mantener una estructura de capital éptima

que reduzca los costos de obtencion de capital. La estrategia general de 1a Empresa se mantiene en relacion
al periodo anterior.

La estructura de capital de la Empresa consiste en deudas netas (préstamos, arrendamientos, bonos como se
detalla en |la Notas 14, 16, 17 y el efectivo en bancos) y el patrimonio (que comprende las acciones comunes,
el capital adicional pagado y utilidades no distribuidas).

La Empresa no esta sujeta a ningdn requerimiento de capital establecido externamente.

La Administracidn revisa la estructura de capital de la Empresa sobre una base trimestral. Como parte de esta
revision, la Administracién considera el costo del capital y los riesgos asociados con cada clase de capital.

Indice de endeudamisnto

El indice de endeudamiento del periodo sobre el gue se informa es el siguiente;
(i) Ladeuda se define como préstamos y bonos.
(i} El patrimonio incluye capital en acciones y utilidades retenidas,

23.2  Indice de deuda neta y patrimonio

Deuda (i)

Efectivo y bancos (incluyendo el efectivo v saldos en bancos)

2020

149,657,491
{30,194,916)

2019

136,868,590
(34,200,416)

Deuda neta 119,462,575 102,668,174
Patrimonio (ii} 191,162,425 191,434,940
indice de deuda neta y patrimonio 62.49% 53.63%

23.3  Objetivos de la administracidon del riesgo financiero

La funcion de Finanzas de la Empresa ofrece servicios a los negocios, coordina el acceso a los mercados
financieras nacionales, monitorea y administra los riesgos financieros relacionados con las operaciones de la
Empresa a través de informes internos de riesgo, los cuales analizan las exposiciones por grado y por magnitud
de los riesgos. Estos riesgos incluyen el riesgo de mercado (riesgo en las tasas de interés y olfro riesgo en los
precios, riesgo de crédito y riesgo de liquidez).
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Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

234  Riesgo de mercado

La Empresa no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado durante el periodo.
Tampoco cuenta con instrumentos financieros o valores de capital que ia expongan al riesgo de mercado, ni
mantiene activos importantes que generen ingresas por intereses, por lo tanto, sus flujos de caja operativos
son independientes de los cambios en las tasas de interés del mercado.

23.5  Riesgo de crédifo

Es el rfesgo de pérdida financiera para la Empresa, que ocurre si un cliente falla en cumplir sus obligaciones
confraciuales, y surge principalmente de las cuentas por cobrar a clientes,

Para propdsitos de gestién de riesgos, la Empresa considera y consolida todos los elementos de exposicion de
riesgo de crédito: riesgo del deudor, riesgo pais y riesgo del sector o industria.

E! Comité financiero vigilan periddicamente 1a morasidad de la cartera de cuentas por cobrar que involucran un
riesgo de crédito para la Empresa.

23.6 Riesgo de liguidez

Riesgo de liquidez es el riesgo de que la Empresa no cuente con la disponibilidad para hacerle frente a sus
obligaciones de pago asociados con sus pasivos financieros cuando llegan a su fecha de vencimiento. La
consecuencia puede ser el fracaso para cumplir con sus obligaciones. El proceso de administracidn del riesgo
de liquidez, segiin es Hlevado a cabo en la Empresa, incluye proyecciones de flujo de efectivo, para evaluar las
necesidades de liquidez y cumplir con ias obligaciones.

23.5  Valor razonable de los instrumentos financieros

Los directores consideran que los importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos en los
estados financieros se aproximan a su valor razonable:

2020 2019
Valor en Valor Valor en Valor
tibros razonable libros razonable

Activos financieros
Efectivo y depositos en banco 30,194,916 30,194,916 34,200,416 34,200,416

Cuentas comerciales por cobrar y

otras cuentas por cobrar 45,542,593 45,642,593 10,349,002 10,349,002
Total de activos financieros 75,737,509 75,737,509 44 549 418 44 549,418
Pasivos financieros
Pasivos financieros medidos al costo
amortizado:

Cuentas por pagar 115,205,708 115,205,708 117,078,376 117,078,376

Bonos emitidos 148,849,417 139,313,178 128,555,227 120,852,249

Préstamos 808,074 719,464 8,313,363 7,670,278
Total de pasivos financieros 264,863,199 265,238,350 253,946,966 245,600,903
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{En balboas)

Técnicas de valuacitn e hipblesis aplicadas para propdsitos de medicién del valor razonable

Especificamente, las hipotesis utilizadas al determinar el valor razonable de los siguientes activos y pasivos
financieros se describen mas adelante.

Los siguientes supuestos fueron establecidos por la Administracion para estimar el valor razonable de cada
categorfa de instrumento financiero en el estado de situacién financiera:

a. Depositos en bancos - El valor en libros se aproxima a su valor razonable por su naturaleza de
corto plazo.

b. Cuentas por cobrar - Las cuentas por cobrar estan presentadas a su valor en libros, el cual se
aproxima a su valor razonabie.

¢. Préstamos y bonos emitidos —Tasa comparable a valor de mercado.

d. Cuentas por pagar comerciales — el valor razonable se aproxima a su valor razonable por su
naturaleza a corlo plazo.

£l efectivo, las cuentas por cobrar, las cuentas por pagar comerciales, los préstamos por pagar y los bonos
emitidos estan clasificados en el Nivel 3 de la jerarquia del valor razonable.

24. Ofros pasivos

Los ofros pasivos surgen del Programa de lealtad de clientes Full Xtra, reconocidos de conformidad con la NIIF
15, al 31 de diciembre del 2020. Los ingresos diferidos eran de B/.1,065,620 (2019: B/.873,178).

25.  Compromisos y contingencias

La Empresa esta incluida en un proceso ordinaric de mayor cuantia para la indemnizacidn por dafios y
perjuicios radicado en el Juzgado Décimo Segundo de Circuito Rameo Civil interpuesto por un tercero en contra
de Corporacién La Prensa, Editorial por la Democracia y Distribuidora Xtra, S.A. - ahora Supermercados Xira,
S.A. - (solidariamente). La Empresa ha presentado contestacidn de la Demanda el 27 de junio de 2017 dentro
del término procesal. Este litigio se encuentra pendiente de apertura del proceso al periodo probatorio.

26. Eventos subsecuentes

La Empresa ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2020, para valorar la necesidad de
posible reconocimiento o revelacion en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fueron evaluados hasta
el 22 de marzo de 2021, ia fecha en que estos estados financieros estaban disponibles para emitirse. Con
base en esta evaluacién, se determiné que no se produjeron acontecimientos posteriores que requieren el
reconocimiento o revelacion en los estados financieros.

27. Aprobacién de los estados financieros

Los estados financieros para el afo terminado ef 31 de diciembre de 2020, han sido aprobados y autorizados
para su emisién por la Junta Directiva el 22 de marzo de 2021,

 k k ¥ k %
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Banistmo™

CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO

Bonos Corporatives por U8$250,000,000.00

BANISTMO INVESTMENT CORPORATION S.A., autotizada para ejetcer el negocio de fideicomiso al amparo de
la licencia fiduciaria otorgada por la Superintendencia de Bancos de la Repiblica de Panamai, con ntimero 3-93,
actuando en su condicién de Fiduciario del Fideicomiso 3195, bajo el Contrato de Fideicomiso de Garantia suscrito el
23 de octubre de 2019 entre SUPERMERCADOS Xtra, S.A. como Fideicomitentes y Emisor, Banco General, S.A.
como Agente de Pago, Registro y Transferencia certifica que (todos los términos en maytsculas que no apatezcan
definidos en esta certificacion tendrin el significado que se les atribuye en el Contrato de Fideicomiso):

1.

6.

7.

Nombre del Emisor: Supermercados Xtra, S.A., tiene un fideicomiso panamefio constituido de conformidad con
el Contrato de Fideicomiso de acuerdo con la Ley 1 de 5 de enero de 1984, como ha sido modificada por la Ley 21
de 10 de mayo de 2017.

Resolucion de registro de valor: La Emision fue autorizada para su venta en oferta publica por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama mediante la Resolucién No. SMV-418-19 del 14 de
octubre de 2019.

Detalle del Titulo emitido y Monto Total Registrado y Autorizado: Monto miximo de Doscientos
Cincuenta Millones de Délares moneda legal de los Estados Unidos de América (USD250,000,000.00).

Total de Bienes Administrado del Fideicomiso: Los activos que integran el Patrimonio Administrado al 31
de diciembre de 2020 del Fideicomiso FID 3195 ascendian a US$22,376.28.

Seties que cubren el Patrimonio del Fideicomiso:

Serie Fecha de emisién | Monto Emitido Monto en Tasa Vencimiento
uUsD Circulacion | Vigente
USD
A 28-o0ct-2019 65,000.000.00 65,000.000.00 | 5.35% 28-oct-2024
B 28-oct-2019 65,000,000.00 65,000,000.00 | 6.00% 28-0ct-2026
C 03-abr-2020 10,000,000.00 10,000,000.00 | 5.35% 03-abr-2025
D 03-abr-2020 10,000,000.00 10,000,000.00 | 6.00% 03-abr-2027

El Fideicomiso identificado FID 3195, al cierre del 31 de diciembre de 2020 mantenia los bienes fiduciarios
debidamente transferidos al fiduciario.

Desglose de la composicién de los bienes fideicomitidos:

En las Cuentas Fiduciarias:

Valor de los % de
Nombre de los Activos Detalle Activos Composicién | Vencimiento
US3$ de los Activos
Cuenta Bancaria
Depésitos en Bancos Local 22,376.28 100% A la vista




10.

g 1A

12,

Carta de Crédito para Reserva de Servicio de Deuda

En virtud del Prospecto Informativo de la Emision de Bonos el Emisor se obliga a depositar y mantener
en todo momento fondos que cubran por lo menos el préximo pago de trimestral de intereses que
corresponda pagar bajo los Bonos emitidos y en circulacién y tendrd la opcién de cubtir el Balance
Requerido mediante el depdsito de fondos en la Cuenta de Reserva de Servicio de Deuda o mediante la
entrega al Fiduciario de una o mis Carta(s) de Crédito de Reserva de Servicio de Deuda, por un monto
que, sumado a los fondos depositados en la Cuenta de Reserva de Servicio de Deuda, cubran o sean al
menos iguales al Balance Requerido. La Carta de Crédito de Reserva de Servicio de Deuda serd pagadera
con el solo requerimiento de pago que haga El Fiduciario al Emisor Elegible, actuando con base a
instrucciones del Agente de Pago, Registro y Transferencia y la cual deberd mantenerse vigente hasta que la
totalidad de Bonos hayan sido cancelados en su totalidad.

o El Fiduciario mantiene Carta de Crédito Standby Irrevocable a su favor emitida por The Bank of
Nova Scotia por la suma de USD2,134,430.56 con vencimiento inicial al 23 octubre de 2020
renovable automaticamente por un afio.

El Fideicomitente deposité a la cuenta de Reserva US$22,376.28, que sumado al importe de la Carta de
Crédito Standby cubren el balance minimo requerido correspondiente al Aviso de Intereses.

Concentracion de Activos Fiduciarios: Un 100% del total de los bienes en fideicomiso estin
concentrados en Cuentas Bancarias Locales, por lo anterior, ninguna otra categotia de activos fiduciarios,
representan un porcentaje igual o superior al 10% del total de los activos en fideicomiso.

Clasificacion de los Activos Fideicomitidos cedidos al Fideicomiso segiin su vencimiento:
Al 31 de diciembre de 2020 la clasificacién de los activos fideicomitidos seglin su vencimiento se presenta

a continuacion:
Dela Miasdeb

A lavista 5 afios afios Total
Activos
Depositos en banco 22,376.28 - - 22,376.28
Total de activos 22,376.28 0.00 0.00 22,376.28

El Fideicomiso identificado con el nimero FID 3195, no mantiene pagaré como bienes fideicomitidos.

El Fideicomiso identificado con el nimero FID 3195, no mantiene valor residual de los activos
fideicomitidos, ya que no posee activos en moneda distinta a la moneda de curso legal de Panama.

Cobertura histérica de los Gltimos tres (3) trimestres conforme al Patrimonio Fideicomitido para la Reserva
de Servicio de Deuda

Cobertura de
Trimestre Proximo Pago de | Cobertura Bienes y Derechos Obligaciones
Intereses Requerida Fideicomiso Garantizadas por el
Fideicomiso
31-mar-20 1,885,361.11 100% 1,890,369.78 101%
30-jun-20 2,175,416.66 100% 1,890,374,75 87%
30-sept-20 2,151,770.83 100% 1,890,379.77 88%




13. Relacién de cobertura establecida en el Prospecto Informativo y la que tesulta de dividir el Patrimonio del

Fideicomiso entre el monto en circulacion:

Conforme al Prospecto Informativo y los Documentos de la Emisién, el Emisor se obliga, a cumplir las
“Obligaciones Financieras” las cuales serdn revisadas trimestralmente y presentadas por el Emisor al
Agente de Pago con base en los estados financieros del emisor, auditados e interinos, iniciando la primera
medicién con la expedicion de los primeros estados financieros auditados de Supermercados Xtra, S.A. del
afio fiscal posterior a la Fecha de Oferta de la Emision, y las mediciones siguientes se harin con frecuencia
trimestral con los resultados financieros de los dltimos doce (12) meses:

a. Mantener una Cobertura de Servicio de Deuda minima de 4.0x.
b.  Mantener una relacién Deuda Neta / EBITDA igual o menor que 3.5x.

Adicionalmente, para efectos de cumplit con el contenido de esta Certificacién del Fiduciario de
conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso y el Prospecto Informativo, se deja
constancia de que para el cilculo de la relacién de cobertura, el Fideicomiso tiene como finalidad
garantizar las Obligaciones Garantizadas, sujeto al orden de prelacién establecido en el Fideicomiso,
contemplando el pago de los intereses e intereses moratorios y, luego, aplicando los fondos remanentes a
los saldos adeudados en concepto de capital a los Tenedores Registrados en proporcién a sus respectivas
acreencias y hasta donde alcancen los fondos de la Cuenta de Reserva de Servicio de Deuda.

Basado en lo anterior y que a fecha no se ha recibido una Declaracion de Vencimiento Anticipado, se deja
constancia que el Fiduciario hace cualquier calculo de Reserva de Servicio de Deuda establecido en el
Prospecto Informativo basado en los Bienes Fiduciatios que mantiene a fecha de 31 de diciembre de 2020
como patte del Fideicomiso de Garantia

Reserva de Servicio de Deuda al 31 de diciembre 2020

Bienes en Fideicomiso 2,156,806.84 101%
Proximo Pago de Intereses 2,128,125.00

El Fideicomiso identificado con el nimero FID 3195, sélo garantiza la emisién descrita en el numeral 2 de
esta cetrtificacion,

EN FE DE LO CUAL, se extiende esta certificacion en la Ciudad de Panam4, Repuiblica de Panama, el dia
29 de enero de 2021.

Banistmo Investment Corporation S.A., en calidad de Fiduciario Local bajo el Contrato de
Fideicomiso

\@fﬁ l—tt' yj .

Dayra Santana
Firma Autorizada
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N KPMG Teléfono: (507} 208-0700
%bJ Torre PDC, Ave. Samuel Lewis y Website: kpmig.com.pa
Calle 56 Este, Obarrio

Panama, Republica de Panama

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Fiduciario
Banistmo Investment Corporation S. A,

Opinion

Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Supermercados Xtra, S. A., (en adelante el
“Fideicomiso”), que es administrado por Banistmo Investment Corporation S. A., como Agente
Fiduciario {en adelante, "el Fiduciario"), que comprenden el estado de activos y activos netos al 31
de diciembre de 2020, los estados de ingresos y gastos, de cambios en los activos netos y flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, y notas, que comprenden un resumen de las polliticas
contables significativas y ofra informacién explicativa,

En nuestra opinidn, los estados financieros del Fideicomiso por el afio terminado el 31 de diciembre
de 2020 han sido preparados en todos sus aspectos importantes, de conformidad con los
requerimientos de la informacion financiera de la Superintendencia del Mercado de Valores de
Panama (en adelante, la “Superintendencia”).

Base de fa Opinion

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion Responsabilidades del Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros de
nuestro informe. Somos independientes del Fiduciario y del Fideicomiso de conformidad con el
Cadigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de
Etica para Contadores (Cédigo de Etica del IESBA) junto con los requerimientos de ética que son
relevantes a nuestra auditoria de los estados financieros en la Republica de Panamé y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el
Cadigo de Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria gue hemos obtenido es
suficiente y apropiada para ofrecer una base para nuestra opinién.

Asunto de Enfasis - Base de Contabilidad y Restriccion en el Uso vy Distribucion

Llamamos la atenciéon a la nota 2(a) de los estados financieros, la cual describe la base de
contabilidad. Los estados financieros han sido preparados para asistir al Fiduciario en cumplir con
fos requerimientos de informacion financiera de la Superintendencia. En consecuencia, los estados
financieros podrian no ser apropiados para otro propdésito.

Nuestro informe es Unicamente para el uso e informacion del Fiduciario, el Fideicomiso
Supermercados Xira, S. A. y la Superintendencia, y no debe ser utilizado o distribuido a otras partes
distintas del Fiduciario, el Fideicomitente y la Superintendencia. Nuestra opinion no se modifica con
respecto a este asunto.

© 2021 KPMG, una sociedad civil panameria y firma de la red de firmas miembro independiente de KPMG, afiliadas a KPMG Internalional Cocperative
("KPMG International®}, una entidad inglesa, Derechos reservados.



Responsabilidades del Fiduciario en relacién con los Estados Financieros

El Fiduciario es responsable de la preparacion de los estados financieros de conformidad con los
requerimientos de informacién financiera del Fideicomiso Supermercados Xtra, S. A., por
determinar la aceptabilidad de la base de contabilidad y por el control interno que el Fiduciario
determine que es necesario para permitir a preparacion de estados financieros que estén libres de
errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error.

En ia preparacion de los estados financieros, el Fiduciario es responsable de evaluar la capacidad
del Fideicomiso para continuar como un negocio en marcha, revelando, segin corresponda, los
asuntos relacionados con la condicién de negocio en marcha y utilizando la base de contabilidad
de negocio en marcha, a menos que el Fiduciario y/o el Fideicomitente tengan la intencién de
liquidar el Fideicomiso o cesar sus operaciones, o bien no haya otra alternativa realista, mas que
esta.

Responsabilidades del Auditor en Relfacién con la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros en su
conjunto, estan iibres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad pero no garantiza que una auditoria efectuada de conformidad con ias NIA siempre
detectara un error de importancia relativa cuando este exista. Los errores pueden deberse a fraude
o error y se consideran de importancia relativa si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman
basandose en estos estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NiA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

+ ldentificamos y evaluamos los riesqos de error de importancia relativa en los estados
financieros, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada
para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error de
importancia relativa debido a fraude es mas elevado que en el caso de un error de importancia
relativa debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la evasién del control interno.

+ Obtenemos entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pers no con el
propdsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de! Fiduciario.

» Evaluamos lo apropiado de las politicas de contabilidad utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el Fiduciario.

« (Concluimos sobreg lo apropiado de la utilizacion, por el Fiduciario, de |a base de contabilidad de
negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe 0 no una incertidumbre de importancia refativa relacionada con eventos o condiciones
que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar
como negocio en marcha. Si concluimos gue existe una incertidumbre de importancia relativa,
se requiere que ilamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
qgue modifiguemos nuesira opinion. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, evenios o
condiciones futuras pueden causar que el Fideicomiso deje de ser un negocio en marcha.
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Nos comunicamos con el Fiduciario en relacién con, entre otros asuntos, el alcance y la
oportunidad de ejecucion planificados de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria,
incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que identifiquemos durante la
auditoria.

KPMG

Panama, Republica de Panama
12 febrero de 2021
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation 8. A))
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Activos y Activos Netos

31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Nota 2020 2019
Activos
Depdsito de ahorro en banco 4 22,376 5,004
Total de Activos Netos 22,376 5,004

El estado de activos y activos netos debe ser feido an conjunto con las notas
que forman parte integral de los estados financieros.




FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A,
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A))
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Ingresos y Gastos

Por el ano terminado el 31 de diciembre de 2020

{Cifras en Balboas)

N

o

2020
Ingresos:
Intereses ganados sobre depdsitos 32
Excedente de ingresos sobre gastos 32

N PN

El estado de ingresos y gastos debe ser leido en conjunto con las notas
que forman parte infegral de los estados financieros,
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.

(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)

(Panama, Republica de Panama)
Estado de Cambios en los Activos Netos
Por el afo terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Saldo al 23 de octubre de 2019
Aportes recibidos
Excedente de ingresos sobre gastos
Saldo al 31 de diciembre de 2019
Aportes recibidos
Excedente de ingresos sobre gastos
Saldo al 31 de diciembre de 2020

Excedente de Total de
Aportes ingresos activos
recibidos sobre gastos netos
0 0 0
5,000 0 5,000
0 4 4
5,000 4 5,004
17,340 0 17,340
0 32 32
22,340 36 22,376

El estado de cambios en los activos netos debe ser leldo en conjunto con las notas

que forman parte integral de los estados financieros.
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
{(Panama, Republica de Panama)

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Nota 2020 2019
Flujos de efectivo de las actividades de operacién:
Excedente de ingresos sobre gastos 32 4
Ajustes para conciliar el excendente de ingresos sobre

gastos de las actlividades de operacion:

Ingresos por intereses (32) (4)
Efectivo generado de operacién

Intereses recibidos 32 4
Flujos de efectivo de las actividades de operacion 32 4
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:

Aportes al fideicomiso 17,340 5,000
Fiujos de efectivo de las actividades de financiamiento 17,340 5,000
Aumento neto en efectivo 17,372 5,004
Efectivo al inicio del afio 5,004 0
Efectivo al final del afio 4 22 376 5,004

El estado de flujos de efectivo debe ser leido en conjunto con las notas
que forman parte integral de los estados financieros.




FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S, A.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

(1)

Informacién General

El 23 de octubre de 2019, se firmé el Contrato de Fideicomiso Garantia (el "Contrato de
Fideicomiso de Garantia”) entre Supermercados Xtra, S. A., como Emisor y Fideicomitente,
Banistmo Investment Corporation S. A., como Fiduciario; Banco General, S. A. como Agente
de Pago, Registro y Transferencia; y los Beneficiarios o Fideicomisarios son los tenedores de
los Bonos. El Fideicomiso de Garantfa sera identificado por el Fiduciario como Fideicomiso
No. 3195.

El Fideicomiso garantiza la Emision de Bonos Corporativos de Supermercados Xtra, S. A. por
un valor nominal total de hasta B/.250,000,000, registrada segtin Resolucion SMV No. 418-19
de 14 de octubre de 2019, de la Superintendencia dei Mercado de Valores de Panama.

Banistmo Investment Corporation S, A. (el “Fiduciario"), es una sociedad anénima constifuida
el 28 de octubre de 1986 bajo las leyes de la Repuiblica de Panama y se dedica
principalmente al negocio de administracion de fideicomisos y cuentas en plica. El Fiduciario
posee licencia fiduciaria concedida por la Superintendencia de Bancos de Panama. Banistmo
S. A., entidad constituida en la Republica de Panama, posee el 100% de las acciones
emitidas y en circulacién de Banistmo Investment Corporation S. A.

El negocio de fideicomisos en Panama esta regulado mediante la Ley No.1 del 5 de enero de
1984 y el Decreto Ejecutivo No.16 del 3 de octubre de 1984, modificado por el Decreto Ley
No. 43 del 11 de abril de 2017. El fideicomiso se constituye y regird por las leyes de la
Republica de Panama, en especial la Ley 1 de 1984, segin la misma ha sido modificada por
la Ley No. 21 del 10 de mayo de 2017, la Ley 44 de 1995 y el Decreto Ejecutivo No.106 de
1995.

Los Fideicomisos son administrados por orden de los Fideicomitentes y se registran y
controlan separadamente de las operaciones regulares de Banistmo Investment Corporation
S. A. son funciones del Fiduciario administrar los activos de acuerdo a los parametros
establecidos en los confratos de fideicomisos y realizar todas las transacciones autorizadas
como ente fiduciario, la cual refleja como ingreso en sus resultados.

(a) Propésito General del Fideicomiso
El Fideicomiso tiene como finalidad garantizar los Bonos de las Series de la Emision y
las obligaciones contraidas en virtud de la Emisién y el presente fideicomiso (las
“Obligaciones Garantizadas"), sujeto al orden de prelacion que se establezca en el
mismo, contemplando el pago de los intereses e intereses moratorios y, luego,
aplicando los fondos remanentes a los saldos adeudados en concepto de capital.
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AT

FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
{Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

1)

Informacidn General, continuacién
Principales Deberes y Obligaciones

(b)

Realizar todas las gestiones y proporcionar la informacion necesaria a fin de que el
Fiduciario pueda abrir 1a Cuenta de Reserva de Servicio de Deuda.

Aportar los fondos correspondientes al Aporte Inicial, para que el Fiduciario proceda
con la apertura de la Cuenta de Reserva de Servicio de Deuda.

Si el Emisor opta por cubrir el Balance Requerido mediante una o varias Carta(s) de
Crédito de Reserva de Servicio de Deuda, el mismo estad obligado a obtener la
misma, a verificar que en todo momento el banco los respectivos emisores de las
mismas cumplan con los parametros establecidos para ser Emisores Elegibles, y
mantenerla vigente en todo momento hasta tanto las obligaciones emanadas de los
Bonos hayan sido canceladas en su totalidad,

Pagar a el Fiduciario los honorarios establecidos por concepto de administracion del
Fideicomiso de Garantia, por lo cual el Fideicomitente por este medio autoriza a el
Fiduciario para que solicite a Banistmo, S. A., el débito del monto correspondiente.
En caso de que la cuenta no tenga fondos suficientes y El Fideicomitente no pague
los honorarios adeudados dentro de un plazo de treinta {30) dias calendario luego
de ser requerido, queda convenido, que El Fiduciario podra realizar el débito para el
pago de sus honorarios de los fondos depositados en la Cuenta de Reserva de
Servicio de Deuda, y notificard de este débito a El Fideicomitente y al Agente de
Pago, Registro y Transferencia. El Fideicomitente debera notificar a la
Superintendencia del Mercado de Valores ia falta de pago.

Proporcionar a El Fiduciario, en el momento y oportunidad que éste requiera, los
recursos que fueran necesarios para atender las obligaciones que éste contrajera
por cuenta del Fideicomiso de Garantia para el cumplimiento, desarrollo, ejecucién y
liquidacion de este.

Cumplir a cabalidad con cualquier otra obligacién determinada en los términos y
condiciones del Fideicomiso de Garantia, en la Ley y demas disposiciones
aplicables.

Cumplir con las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores, de los Acuerdos
debidamente adoptados por la SMV, y demas leyes y decretos vigentes en la
Republica de Panama que incidan directa o indirectamente en el curso normal de
negocios.

Cumplir con el Reglamento Interno de la Bolsa de Valores de Panama.

Presentar a las autoridades fiscales todas las declaraciones de renta y documentos
relacionados dentro de los plazos requeridos por la Ley y pagar, oportunamente,
todos los Impuestos que deba pagar de conformidad con la Ley.

Pagar todos sus Impuestos, tasas, cuotas y obligaciones patronales y demas
contribuciones similares en las fechas en que estos deban ser pagados, salvo que
en la opinibn razonable de EI Fideicomitente dichos Impuestos, tasas vy
contribuciones no debieron de haberse causado y qué de haberse hecho un alcance
contra E! Fideicomitente por el pago de dichos Impuestos, tasas o contribuciones, El
Fideicomitente esté en buena fe recurriendo contra dicho alcance.




P =

FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
{Panam3, Repubiica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(1)

informacion General, continuacion

Manejar adecuadamenle sus negocios y mantener la vigencia de todas las licencias,
patentes, concesiones, permisos, marcas y derechos existentes y de que El
Fideicomitente sea titular.

Mantener al dia todas las obligaciones con terceras personas, incluyendo acuerdos
comerciales y notificar a la SMV y a la BVP de manera oportuna y por escrito,
cualquier evento o situacién que pueda afectar el cumplimiento de sus obligaciones.
Suministrar a la SMV y a la BVP, dentro de los tres (3) meses siguientes al cierre de
cada afio fiscal, los estados financieros auditados de El Fideicomitente y el Informe
Anual de Actualizacion det Fideicomitente, correspondientes a dicho periodo.
Suministrar a la SMV, y a la BVP, dentro de los dos (2) meses siguientes al cierre de
cada trimestre, los estados financieros interinos de El Fideicomitente y el Informe de
Actualizacion Trimestral de El Fideicomitente correspondientes a dichos periodos.
Presentar trimestralmente al Agente de Pago, Registro y Transferencia un informe
del Vicepresidente Ejecutivo o Vicepresidente de Finanzas que indique que El
Fideicomitente esta cumpliendo o incumpliendo con (i) las Obligaciones Financieras,
(i) las Obligaciones de Hacer y (iii) las Obligaciones de No Hacer contenidas en la
Emisién.

Notificar al Agente de Pago, Registro y Transferencia y a El Fiduciario dentro de! dia
habil siguiente a que El Fideicomitente tenga conocimiento o gue razonablemente
deba tener conocimiento de la ocurrencia de un Evento de Incumplimiento,
sefialando los detailes de dicho Evento de Ihcumplimiento y la accién que el
Fideicomitente propone tomar con relacion a dicho incumplimiento.

Notificar al Agente de Pago, Registro y Transferencia, a El Fiduciario, a la SMV y a
la BVP de manera oportuna y por escrito, el acaecimiento de nuevos eventos
importantes en el desarrollo de su negacio.

Cumplir con los términos y condiciones de todos los contratos de los que sea parte,
incluyendo, sin limitacion, con los Documentos de la Emision y el Fideicomiso de
Garantia.

Permitir acceso al Agente de Pago, Registro y Transferencias y a El Fiduciario a los
libros de contabilidad.

Proporcionar cualquier informacién que el Agente de Pago, Registro y
Transferencias o a El Fiduciario razonablemente requieran para seguir la condicion y
desempefio de El Fideicomitente.

Contratar auditores de reconocimiento internacional para la preparacion de los
estados financieros.

Usar los fondos obtenidos de la emisién de los Bonos exclusivamente para el uso
acordado.

El Fideicomitente acuerda evaluar, reservandose el derecho de aceptar, aquellos
otros acuerdos, instrumentos y documentos, y llevar a cabo aquellos ofros actos que
una Mayoria de Tenedores de los Bonos Registrados razonablemente solicite para
hacer cumplir los derechos de los Tenedores Registrados derivados de los
Documentos de la Emision.
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
(Panama, Reptiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

1N

Informacion General, continuacion

El Fideicomitente acuerda mantener y operar sus propiedades conforme a las
praclicas prudentes de la industria, la Ley y los términos y condiciones previstos en
los Documentos de la Emision.

FFideicomitente declara y garantiza que EL Fideicomitente, ninguna de sus afiliadas,
directores, dignatatios, accionistas u otra persona alguna representativa con mando
y poder en su organizacion: (A) se ha involucrado en actividad o conducta alguna
que viole cualquier ley, reglamento o regulacion en cualquier jurisdiccion aplicable
en relacion con la prevencién del blanqueo de capitales, el soborno y la corrupcién
en cualquiera de sus formas. El Fideicomitente ha establecido y mantiene politicas y
procedimientos disefiados para prevenir la violacién de tales leyes, reglamentos y
normas, (B) utilizard, directa o indirectamente, los importes del presente Contrato de
Fideicomiso, ni prestard, contribuird, ni pondra dichos fondos a disposicion de
cualquier accionistas, beneficiarios, empresas afiliadas o asociadas, accionistas,
administradores, directores, empleados, oficiales, agentes o de ninguna ofra
persona (i) para financiar alguna actividad o negocio con ninguna persona o en
ningan pais o territorio, que, en el momento de dicha financiacion, sea una persona
0 se encuentre en algin pais sujeto a Sancidn, o (i) que pudiera resultar una
vulneracion de las Sanciones por parte de cualquier persona (incluyendo cualquier
persona participante en el presente contrato, ya sea como suscriptor, asesor,
inversionista, prestamista o en cualquier otra condicién); (D) Es una persona sujeto
de alguna Sancion, (E) figuran en la Lista de Nacionales Especialmente Designados
(Specially Designated Nationals List) ("Lista SDN") o estan participados o
controlados por ninguna persona que figure en dicha lista, la cual es elaborada por
la Oficina de Control de Activos Extranjeros (Office of Foreign Assets Control) del
Departamento del Tesoro de los Estados Unidos de América, o cualquier otra lista
similar llevada por una Autoridad Sancionadora; (F) estan ubicados, constituidos o
residen en un pais que haya sido objeto de Sanciones por cualquier Autoridad
Sancionadora; (G) son un organismo u organizacién gubernamental o0 empresa
estatal de un pais que haya sido sujeto de Sanciones por cualquier Autoridad
Sancionadora; o (H) Ni El Fideicomitente ni, segin su leal saber y entender, sus
filiales o empresas asociadas o beneficiarios han incumplido ni han sido objeto de
ninguna actuacion o investigacién por Autoridad Sancionadora alguna bajo cualquier
legisiacion antiterrorista o de blanqueo de capitales que resulte de aplicacion.

El Fideicomitente declara y garantiza gue el Fideicomitente sus afiliadas, directores,
dignatarios, accionistas u otra persona alguna representativa con mando y poder en
su organizacion, cumplen con todas las Leyes, reglamentos, disposiciones o
recomendaciones emitidas por cualquier Autoridad Gubernamental o autoridad
administrativa competente, tanto nacional como extranjera, contra el soborno y las
practicas corruptas o las normas internacionales contra el soborno o las practicas
corruptas.
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

M

2

Informacion General, continuacién

Cambios significativos en el periodo producto del COVID-19

Desde el inicio del afio 2020, la pandemia del Coronavirus (COVID-19) se ha extendido por
todo el mundo, generando el cierre de cadenas de produccion y suministro e interrumpiendo
el comercio local e internacional, lo cual ha provocado una desaceleracion economica global
y afectacion negativa a diversas industrias. Las autoridades mundiales, han tenido gue
adoptar, entre otras medidas, el cierre temporal de establecimientos y la cuarentena de
personas en diversas zonas, lo cual ha implicado que empleados, proveedores y clientes no
puedan realizar sus actividades por un periodo de tiempo indefinido.

Con el proposito de mitigar y controlar los efectos adversos en la salud publica derivados de
este virus, los gobiernos de miltiples paises, incluyendo Panama, han establecido una serie
de medidas que restringen la movilidad y procesos productivos generando una interrupcién
en las condiciones normales de la actividad comercial mundial.

A partir del mes de septiembre de 2020, se iniciaron las aperturas de las actividades
economicas que se han dado de forma proporcional basada en el comportamiento del virus y
los indices de contagio en el pais. Esta apertura contemplo comercios al por menor, al por
mayor, restaurantes y la industria de la construccién. Adicionalmente se levanto la restriccion
de movilidad por género, con el propésito de reactivar la economia del pais,

El 20 de diciembre de 2020, el Gobierno decreté nuevas medidas de restriccion de movilidad
a nivel nacional producto del rebrote de contagios del virus COVID-19 en el pais. El 21 de
diciembre de 2020, quedd restringido el acceso a establecimientos comerciales de ventas al
por menor, de acuerdo con el género de las personas y cuarentena total los fines de semana.
Se espera que estas medidas continden a inicios del afio 2021.

El Fideicomitente ha tomado las medidas para monitorear y mitigar los efectos del COVID-18,
tales como salud ocupacional y medidas de bioseguridad. A pesar de la situacion econdémica
global y local, durante el 2020 se ha observado un crecimiento en las ventas con relacién al
desempeno obtenido el afio anterior

Los riesgos e impactos relativos al COVID-19 han sido evaluados permanentemente por
parte de la Administracion del Fideicomiso y ha tomado las acciones necesarias para mitigar
los impactos en las operaciones y resultados.

Base de Preparacion

(a) Declaracion de Cumplimiento
Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados atendiendo los requisitos
de informacion financiera de la Superintendencia y bajo la base del costo histérico y
costo amortizado.

Estos estados financieros fueron autorizados por el Fiduciario para su emision el 12
febrero de 2021.

(b) Moneda Funcional y de Presentacion
Estos estados financieros son presentados en balboas (B/.), la unidad monetaria de la
Republica de Panama, la cual esta a la par y es de libre cambio con el délar (US$) de
los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda
propio y, en su lugar, el ddlar (US$) de los Estados Unidos de América es utilizado
como moneda de curso legal y funcional.
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A,
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
{(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(3)

(4)

()

(6)

Resumen de Politicas de Contabilidad Significativas
Las politicas de contabilidad detalladas a continuacion han sido aplicadas consistentemente
por el Fiduciario en estos estados financieros,

(a) Efectivo y Equivalente de Efectivo
Para propositos del estado de flujos de efectivo, se considera como efectivo y
equivalentes de efectivo los depdsitos en bancos con vencimientos originales de 90 dias
0 menos.

(b} Derecho sobre Documentos Comerciales
Estan representados por el derecho de los documentos comerciales en garantia,
recibidos en fideicomiso por el Fiduciario.

(c) Ingresos y Gastos por Intereses
Los ingresos y gastos por intereses son reconocidos generalmente en el estado de
ingresos y gastos para todos los instrumentos financieros presentados a costo
amortizado usando el método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo amortizado de
un activo o un pasivo financiero y de imputacion del ingreso o gasto financiero a lo largo
del periodo relevante. El calculo incluye todas las comisiones y cuotas pagadas o
recibidas entre las partes del contrato que son parte integral de la tasa de interés
efectiva, los costos de transaccion y cualquier otra prima o descuentos. Los costos de
transaccion son los costos de origen, directamente atribuibles a la adquisicién, emision
o disposicién de un activo o pasivo. Al calcular la tasa de interés efectiva, se estiman los
flujos futuros de efectivo considerando los términos contractuales del instrumento
financiero; sin embargo, no considera las pérdidas futuras de crédito.

(d} Aportes recibidos al Fideicomiso
Todos los derechos cedidos, los cuales incluyen los flujos destinados por el
Fideicomitente, seglin este lo autorice y los contratos de servicios conexos, son
reconocidos como aportes al activo neto del Fideicomiso conforme se reciben.

Deposito de Ahorro en Banco
El Fideicomiso mantiene depdsito de ahorro en banco por la suma de B/.22,376 (2019
B/.5,004), |a tasa de interés anual sobre los depdsitos en bancos es de 0.40%.

Derechos sobre Documentos Comerciales

El Fiduciario mantiene derecho sobre documentos comerciales por la suma de B/.2,134,431
(2019 B/.1,885,361), para cubrir las obligaciones garantizadas bajo el Contrato de
Fideicomiso.

Contingencias

Conforme al mejor conocimiento del Fiduciario, el Fideicomiso no esta involucrado en litigios
o reclamacién alguna que sea probable que origine un efecto adverso significativo en su
situacidn financiera o su desemperio financiero.
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FitchRatings

26 MAR 2021

Fitch Afirma Calificacién de Supermercados Xtra en
‘A+(pan)’; Perspectiva Revisada a Estable

Fitch Ratings - San Jose - 26 Mar 2021: Fitch Ratings afirma la calificacion de largo plazo en escala
nacional de Panama de Supermercados Xtra S.A. (Xtra) en ‘A+(pan), y revisé la Perspectiva a Estable
desde Negativa. Asimismo, afirmé la calificacion de ‘A+(pan)’ a la Emisién Publica de Bonos
Corporativos por USD250 millones.

La revision de la Perspectiva a Estable considera una recuperacién mas rapida que la esperada en el
EBITDAy en los margenes operativos, y la expectativa de que se mantengan estables durante el
horizonte de calificacion. Ademas, incorpora niveles de apalancamiento bruto, medidos como deuda
total a EBITDA, acordes con la calificacién actual, en un rango entre 2.0 veces (x) y 3.0x.

Las calificaciones de Xtra consideran su perfil de negocio sélido, caracterizado por una estrategia de
precios bajos y eficiencia operativa, con una participacién de mercado fuerte. Asimismo, incorporan su
posicion estable ante un entorno econdémico con un dinamismo menor y un sector altamente
competitivo, asi como los riesgos de un plan de expansién agresivo.

FACTORES CLAVE DE CALIFICACION

Perfil Sélido de Negocio: Xtra se ha enfocado en un modelo de negocio de precios bajos, con una
variedad amplia de productos. Posee tiendas ubicadas en areas altamente transitadas y pobladas y,
ademas, atiende geografias con menor densidad de poblacién, pero con expectativas de crecimiento
demografico répido. La cadena opera tres formatos de venta: tiendas grandes, de 2.5 mil metros
cuadrados) a 6.5 mil metros cuadrados, en dreas de densidad alta con un surtido amplio, bajo el
nombre de Super Xtra, y tiendas pequefias (0.5 mil metros cuadrados - 2.5 mil metros cuadrados) en
areas residenciales urbanas y rurales, con un surtido enfocado en necesidades béasicas, bajo el nombre
de Xtra Market y Maxi Feria Xtra. La estrategia y modelo de negocio le han permitido a Xtra ser la
cadena de supermercados con mayor participaciéon de mercado en Panama (aproximadamente 27%).
La cadena Xtra posee 32 supermercados en el territorio panamefio, divididos en 18 Super Xtra, 12 Xtra
Market y dos Maxi Feria Xtra, con un total de 98.3 mil metros cuadrados.

Plan de Expansién Acelerado: Xtra cuenta con un plan acelerado de expansién que contempla un
incremento cercano a 55% en el piso de ventas (en metros cuadrados) entre 2020 y 2023, enfocado
principalmente en el formato de Maxi Feria Xtra. Para lo anterior, ya tiene aseguradas varias de las
ubicaciones en diversas provincias del territorio nacional y definidos los formatos y metraje de cada
ubicacién, lo cual le da un nivel alto de certeza de materializacién tanto en tiempos como en érea. La
compafifa planea una inversion de capital (capex) total cercana a los USD94 millones de 2021 a 2023,
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que incluye mantenimiento y la apertura de nuevas tiendas. Fitch dara seguimiento al desarrollo del
plan de expansion; retrasas en el mismo o una implementacidn menos efectiva que la esperada
podrian afectar el perfil financiero de la compafila.

Apalancamiento Adecuado: Los indicadores de apalancamiento bruto, medidos como deuda total a
EBITDA, con célculo previo a fas NIF 16, y deuda total ajustada por rentas a EBITDAR, con célculo
previo a tas NIIF 16, alcanzaron un valor de 3.2x y 5.0x al 31 de diciembre de 2020, respectivamente.
Estos indicadores se calculan considerando un monto por arrendamientos igual a la suma de la
depreciacién de los activos por derecho de uso y los intereses del pasivo por arrendamiento, de
acuerdo con la metodologfa de Fitch. Al realizar el calculo utilizando los valores reales pagados por
arrendamientos durante 2020, estos indicadores alcanzaron un valor de 2.8x y 4.2x, respectivamente,
Estos valores son considerados adecuados, ya que estan dentro de los rangos establecidos para la
calificacion actual. Fitch incorpora que los indicadores de apalancamiento se mantendran dentro de
los niveles aceptables durante e horizonte de calificacién.

Perfil Financiero Estable: Xtra se desempefia en un segmento mas defensivo frente a otras industrias y
ha mantenido una posicién financiera estable a lo largo de los afios, con crecimientos anuales en
ventas superiores a 10% y niveles sostenibles de generacién de flujo de caja operativo (FCO). Por otro
lado, los flujos de fondos libres (FFL) han sido consistentemente negativos debido principalmente a la
implementacién del plan de expansién, con el cual ha incrementado el piso de ventas en 71% de 2016
a 2020; mas aun, Fitch espera que aumente la superficie de negocio en aproximadamente 55% de
2020 a 2023.

Fitch considera que fa compafiia ha mostrado un buen desempefio ante la situacion econémica actual,
con ventas netas de USD777.5 millones durante 2020, 10.6% por encima de lo mostrado en 2019, y un
crecimiento en el EBITDA de 40.2% en el mismo periodo, alcanzando los USD46.3 millones (USD54.1
millones considerando el pago real por arrendamientos). La agencia estima que las ventas de 2021
seran cercanas a USD864.4 millones, con un margen EBITDA de 6.2%.

Sector Altamente Competitivo: La competitividad del negocio de supermercados en Panamd es alta,
Las cadenas principales son de origen local, como Xtra, Rey Holdings Corp. y Subsidiarias (Rey),
Superd9, Machetazo y Riba Smith, ya que el mercado panamefio es el Unico en la region en donde no
hay presencia de una gran red internacional de supermercados. Ademas, el mercado informal en
Panama es grande, con cerca de 50% del valor de ventas. Durante los Ultimos tres afios, se ha
evidenciado una desaceleracién en la economia, con un consumo privado deprimido con crecimientos
cercanas o inferiores a 1%,

Durante 2020, la situacién se agravéd por la contingencia sanitaria ocasionada por el coronavirus, lo
que ha dado como resultado un mercado més sensible a precios y una competencia mayor para
mantener la participacién de mercado, Pese a esto, Fitch considera que Xtra tiene una posicién buena
por su liderazgo en precios bajos frente a otros competidores, ejecucién en el punto de venta y las
ventas por metro cuadrado mas altas de Panama, de aproximadamente USD8.0 mil a diciembre de
2020,



SENSIBILIDAD DE CALIFICACION
Factores que podrfan, individual o colectivamente, conducir a una accién de calificacion positiva/alta:

--un indicador de apalancamiento bruto a EBITDA, con célculo previo a las NIIF 16, igual o menor que
2.0x de forma sostenida;

--un indicador de apalancamiento bruto ajustado por rentas a EBITDAR, con célculo previo a las NIIF
16, de acuerdo con fa metodologfa de Fitch, igual o menor que 3.7x de forma sostenida;

-un margen de EBITDA, con calculo previo a las NIIF 16, consistentemente superior a 6.0%;
--un fortalecimiento constante en el perfil de liquidez y generacién positiva de FFL,
Factores que podrian, individual o colectivamente, conducir a una accién de calificacién negativa/baja:

--un indicador de apalancamiento bruto a EBITDA, con calculo previo a las NilF 16, superior a 3.0x de
forma sostenida;

~-un indicador de apalancamiento bruto ajustado por rentas a EBITDAR, con calculo previo a las NIIF
16, de acuerdo con la metodologia de Fitch, superior a 4,7x de forma sostenida;

--capex y dividendos mayores que los estimados que aumenten la presién sobre el FFL;

--retrasos o fallas en la ejecucion del plan de expansién que lieven a un deterioro del perfit operativo y
crediticio;

--una pérdida sostenida en competitividad.

DERIVACION DE CALIFICACION

Las calificaciones de Xtra consideran el perfil de negocio sélido, caracterizado por una estrategia de
precios bajos y eficiencia operativa, con una participacién de mercado fuerte. La compafiia posee una
escala menor en términos de puntos de venta que sus pares principales de calificacién Rey Holdings
Corp. y Subsidiarias (Rey) [A{pan); Perspectiva Estable] y Grupo Melo, S.A. (Grupo Melo) [A+(pan);
Perspectiva Estable}, pero una escala mayor en términos de ingresos. En términos de rentabilidad, los
margenes de EBITDAR de Xtra (aproximadamente 9%) son favorables con respecto a Rey (cerca de 7%)
y similares con respecto a Grupo Melo (aproximadamente 9%). Al 31 de diciembre de 2020, el nivel de
apalancamiento bruto (deuda total ajustada a EBITDAR) de Xtra fue de 5.0x {4.2x considerando el pago
real por arrendamientos), favorable frente a Rey, y similar a lo mostrado por Grupo Melo, Fitch espera
que Xtra mantenga su competitividad en el negocio de supermercados de Panama, a través de un
fortalecimiento en la ejecuciéon de su estrategia, aunado a una estabilidad en margenes y una
trayectoria de desapalancamiento,
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SUPUESTOS CLAVE
Los supuestos clave empleados por Fitch para el caso particular del emisor incluyen:

--las ventas de mismas tiendas (calculadas en délares estadounidenses por metro cuadrado) crecen en
promedio 1.0% de 2021 a 2024;

--las ventas totales tienen una tasa de crecimiento anual compuesta de 16.4% de 2021 a 2024 debido a
la apertura de nuevas tiendas y al crecimiento en la demanda;

--el margen de EBITDA, con cdlculo previo a las NIIF 16, promedio de 6.2% de 2021 a 2024;
--el capex representa 2.8% en promedio de los ingresos de 2021 a 2024;
-fa deuda se mantiene en USD150 miliones de 2021 a 2023;

-la deuda total a EBITDA, con célculo previo a las NHF 16, se mantiene por debajo 3.0x durante el
horizonte de calificacion.

LIQUIDEZ Y ESTRUCTURA DE LA DEUDA

Liquidez Adecuada: A diciembre de 2020, la deuda de la compafiia era de USD149.7 millones,
conformada por deuda bancaria por USDO0.8 millones, con vencimientos de corto plazo por USD0.3
millones y bonos por USD148.8 millones. A esa misma fecha, la compafifa mantenfa efectivo por
USD30.2 millones y una generacion de EBITDA, con calculo previo a las NIIF 16 a los Gltimos 12 meses,
de USD46.3 millones (USD54.1 millones considerando el pago real por arrendamientos).

El apalancamiento bruto, medido como deuda total EBITDA, fue de 3.2x (2.8x con el EBITDA de
USD54.1 millones), considerado adecuado para la calificacion actual. Fitch incorpora que la deuda
estara conformada Unicamente por bonos y el indicador de apalancamiento se mantendra en un
rango entre 2.0x y 3.0x durante el horizonte de calificacién, Ademas, la agencia considera que la
liquidez de la compafila es adecuada para hacer frente a las obligaciones, de acuerdo con las
expectativas de generacion de EBITDA y el perfil de vencimientos de los bonos, que tienen su primera
amortizacién en 2024 por USD65 millones.

PARTICIPACION

La(s) calificacion(es) mencionada(s) fue(ron) requerida(s) y se asigné(aron) o se le(s) dio seguimiento
por solicitud de los emisor{es), entidad{es) u operadora(s) calificado(s) o de un tercero relacionado.
Cualquier excepcién se indicara.

CRITERIOS APLICADOS EN ESCALA NACIONAL



--Metodologia de Calificacién de Finanzas Corporativas (Junio 26, 2020);

--Metodologia de Calificaciones en Escala Nacional (Diciembre 22, 2020);

INFORMACION REGULATORIA

NOMBRE DEL EMISOR O ENTIDAD: Supermercados Xtra S.A.

LINK DEL SIGNIFICADO DE LA CALIFICACION: Las definiciones de calificacion de Panama las puede
encontrar en el sitio https://www.fitchratings.com/es/region/central-america bajo el apartado de
“"Definiciones de Calificacion de Panama”

FECHA CIERTA (FECHA DE CORTE) DE LA INFORMACION FINANCIERA UTILIZADA
--NO AUDITADA: 31/diciembre/2020

--AUDITADA: 31/diciembre/2019

FECHA DEL ACUERDO DEL COMITE DE CALIFICACION: 26/marzo/2021
DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DE LA EMISION CALIFICADA:
--CLASE DE TfTULOS: Bonos Corporativos

--5ERIES:

Serie A: hasta USD65 millones;

Serie B: hasta USD65 millones;

Serie C: hasta USD10 millones;

Serie D: hasta USD10 millones;

Serie E, F, Gy H: hasta USD100 milfones.

--MONEDA; USD

--MONTO: 250,000,000

--FECHA DE VENCIMIENTO:

Serie A: 5 afios;

Serie B: 7 afos;

Serie C: hasta b anos;



Serie D: hasta 7 afios;

Serie E, F, Gy H: por determinar seglin condiciones de mercado.

--TASA DE INTERES:

Serie A: 5.35% anual;

Serie B: 6.0% anual;

Serie C: 5.35% anual;

Serie D: 6.0% anual;

Serie E, F, Gy H: por determinar seglin condiciones de mercado.

--PAGO DE INTERESES: Trimestralmente

~-PAGO DE CAPITAL: Al vencimiento

--REDENCION ANTICIPADA:

Serie A Voluntarias con las siguientes penalidades: Afios 2-4 al 102% y Afio 5 en adelante al 100%;
Serie B: Voluntarias con las siguientes penalidades: Afios 4-6 al 102% y Afio 7 en adelante al 100%;
Serie C: Voluntarias con las siguientes penalidades: Afios 2-4 al 102% y Afio 5 en adelante al 100%;
Serie D: Voluntarias con {as siguientes penalidades: Afios 4-6 al 102% y Afio 7 en adelante al 100%;
Serie E, F, Gy H: por determinar segtin la demanda del mercado.

--GARANTIAS: Fideicomiso de garantia que contendra de (1) pago de intereses trimestral en efectivo o
mediante garantfa bancaria a satisfaccién de los co-estructuradores.

-USO DE LOS FONDOS: Pagar el saldo remanente de diversas lineas de crédito y deuda existente del
emisor y financiar inversiones de capital del emisor.

“UNA CALIFICACION DE RIESGO NO GARANTIZA EL REPAGO DE LA EMISION",
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Applicable Models

Numbers in parentheses accompanying applicable model(s) contain hyperlinks to criteria providing
description of model(s).

Corporate Monitoring & Forecasting Model (COMFORT Maodel), v7.9.0 (1)

Additional Disclosures
Solicitation Status

Endorsement Status

Disclaimer

TODAS LAS CALIFICACIONES CREDITICIAS DE FITCH ESTAN SUJETAS A CIERTAS LIMITACIONES Y
ESTIPULACIONES. POR FAVOR LEA ESTAS LIMITACIONES Y ESTIPULACIONES SIGUIENDO ESTE ENLACE
HTTP://FITCHRATINGS.COM/UNDERSTANDINGCREDITRATINGS. ADEMAS, LAS DEFINICIONES
DE CALIFICACION Y LAS CONDICIONES DE USO DE TALES CALIFICACIONES ESTAN DISPONIBLES EN
NUESTRO SITIO WEB WWW.FITCHRATINGS.COM. LAS CALIFICACIONES PUBLICAS, CRITERIOS Y
METODOLOGIAS ESTAN DISPONIBLES EN ESTE SITIO EN TODO MOMENTO. EL CODIGO DE CONDUCTA
DE FITCH, Y LAS POLITICAS SOBRE CONFIDENCIALIDAD, CONFLICTOS DE INTERESES, BARRERAS PARA
LA INFORMACION PARA CON SUS AFILIADAS, CUMPLIMIENTO, Y DEMAS POLITICAS Y
PROCEDIMIENTOS ESTAN TAMBIEN DISPONIBLES EN LA SECCION DE CODIGO DE CONDUCTA DE ESTE
SITIO. FITCH PUEDE HABER PROPORCIONADO OTRO SERVICIO ADMISIBLE A LA ENTIDAD CALIFICADA O
A TERCEROS RELACIONADOS. LOS DETALLES DE DICHO SERVICIO PARA EL CUAL EL ANALISTA LIDER
TENGA SEDE EN UNA COMPARIA DE FITCH RATINGS REGISTRADA ANTE ESMA O FCA (O UNA SUCURSAL
DE DICHA COMPARIA) SE PUEDEN ENCONTRAR EN EL RESUMEN DE LA ENTIDAD EN EL SITIO WEB DE
FITCH.

Copyright

Derechos de autor © 2021 por Fitch Ratings, Inc. y Fitch Ratings, Ltd. y sus subsidiarias. 33 Whitehall
Street, New York, NY 10004, Teléfono: 1-800-753-4824, (212) 908-0500. Fax: (212) 480-4435. La
reproduccion o distribucién total o parcial esté prohibida, salvo con permiso. Todos los derechos
reservados. En la asignacion y el mantenimiento de sus calificaciones, asi como en la realizacién de
otros informes (incluyendo informacién prospectiva), Fitch se basa en informacién factual que recibe
de los emisores y sus agentes y de otras fuentes que Fitch considera creibles. Fitch lleva a cabo una
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investigacién razonable de la informacion factual sobre la que se basa de acuerdo con sus
metodologias de calificacion, y obtiene verificacién razonable de dicha informacién de fuentes
independientes, en la medida de que dichas fuentes se encuentren disponibles para una emisién dada
0 en una determinada jurisdiccion. La forma en que Fitch lleve a cabo la investigacién factual y el
alcance de la verificacion por parte de terceros que se obtenga variaré dependiendo de la naturaleza
de la emision calificada y el emisor, los requisitos y practicas en la jurisdiccién en que se ofrece y
coloca la emision y/o donde el emisor se encuentra, la disponibilidad y la naturaleza de la informacion
publica relevante, el acceso a representantes de la administracién del emisor y sus asesores, la
disponibilidad de verificaciones preexistentes de terceros tales como los informes de auditorfa, cartas
de procedimientos acordadas, evaluaciones, informes actuariales, informes técnicos, dictdmenes
legales y otros informes proporcionados por terceros, la disponibilidad de fuentes de verificacion
independiente y competentes de terceros con respecto a la emisién en particular o en la jurisdiccidn
del emisor, y una variedad de otros factores. Los usuarios de calificaciones e informes de Fitch deben
entender gque ni una investigacién mayor de hechos ni la verificacidn por terceros puede asegurar que
toda la informacion en la que Fitch se basa en relacién con una calificacién o un informe sera exacta y
completa, En Gltima instancia, el emisor y sus asesores son responsables de la exactitud de la
informacién que proporcionan a Fitch y al mercado en los documentos de oferta y otros informes, Al
emitir sus calificaciones y sus informes, Fitch debe confiar en la labor de los expertos, incluyendo los
auditores independientes con respecto a los estados financieros y abogados con respecto a los
aspectos legales y fiscales. Ademas, las calificaciones y las proyecciones de informacién financiera y de
otro tipo son intrinsecamente una visién hacia el futuro e incorporan las hipétesis y predicciones sobre
acontecimientos futuros que por su naturaleza no se pueden comprobar como hechos. Como
resultado, a pesar de la comprobacién de los hechos actuales, las calificaciones y proyecciones pueden
verse afectadas por eventos futuros o condiciones que no se previeron en el momento en que se
emitio o afirmo una calificacién o una proyeccioén.

La informacion contenida en este informe se proporciona “tal cual” sin ninguna representacién o
garantia de ningin tipo, y Fitch no representa o garantiza que el informe o cualquiera de sus
contenidos cumplirdn alguno de los requerimientos de un destinatario del informe. Una calificacion de
Fitch es una opinién en cuanto a la calidad crediticia de una emisién. Esta opinién y los informes
realizados por Fitch se basan en criterios establecidos y metodologias que Fitch evaltia y actualiza en
forma continua, Por lo tanto, las calificaciones y los informes son un producto de trabajo colectivo de
Fitch y ningln individuo, o grupo de individuos, es Gnicamente responsable por una calificacién o un
informe, La calificacién no incorpora el riesgo de pérdida debido a los riesgos que no sean
relacionados a riesgo de crédito, a menos que dichos riesgos sean mencionados especificamente. Fitch
no esta comprometido en la oferta o venta de ningtn titulo. Todos los informes de Fitch son de autoria
compartida. Los individuos identificados en un informe de Fitch estuvieron involucrados en, pero no
son individualmente responsables por, las opiniones vertidas en él. Los individuos son nombrados solo
con el proposito de ser contactos. Un informe con una calificacion de Fitch no es un prospecto de
emision ni un substituto de la informacién elaborada, verificada y presentada a los inversores por el
emisor y sus agentes en relacién con la venta de los titulos. Las calificaciones pueden ser modificadas
o retiradas en cualquier momento por cualquier razén a sola discrecién de Fitch. Fitch no proporciona
asesoramiento de inversién de cualquier tipo. Las calificaciones no son una recomendacién para
comprar, vender o mantener cualquier titulo. Las calificaciones no hacen ningdn comentario sobre la




adecuacion del precio de mercado, la conveniencia de cualquier titulo para un inversor particular, o la
naturaleza impositiva o fiscal de los pagos efectuados en relacién a los titulos. Fitch recibe honorarios
por parte de los emisores, aseguradores, garantes, otros agentes y originadores de titulos, por las
calificaciones. Dichos honorarios generalmente varfan desde UsD1,000 a USD750,000 (u otras
monedas aplicables) por emisién. En algunos casos, Fitch calificara todas o algunas de las emisiones de
un emisor en particular, o emisiones aseguradas o garantizadas por un asegurador o garante en
particular, por una cuota anual. Se espera que dichos honorarios varfen entre USD1 0,000y
USD1,500,000 (u otras monedas aplicables). La asignacion, publicacién o diseminaciéon de una
calificacién de Fitch no constituye el consentimiento de Fitch a usar su nombre como un experto en
conexion con cualquier declaracion de registro presentada bajo las leyes de mercado de Estados
Unidos, el “Financial Services and Markets Act of 2000” de Gran Bretafia, o las leyes de titulos y valores
de cualquier jurisdiccién en particular. Debido a la relativa eficiencia de la publicaciéon y distribucién
electrénica, los informes de Fitch pueden estar disponibles hasta tres dias antes para los suscriptores
electrénicos que para otros suscriptores de imprenta.

Solamente para Australia, Nueva Zelanda, Taiwan y Corea del Norte: Fitch Australia Pty Ltd tiene una
licencia australiana de servicios financieros (licencia no. 337123) que le autoriza a proveer
calificaciones crediticias solamente a “clientes mayoristas”, La informacién de calificaciones crediticias
publicada por Fitch no tiene el fin de ser utilizada por personas que sean “clientes minoristas” segin la
definicién de la “Corporations Act 2001",

Fitch Ratings, Inc. estd registrada ante la Comisién de Valores de EE.UU. (U.S. Securities and Exchange
Commission) como una Organizacién que Califica Riesgo Reconocida Nacionalmente (Nationally
Recognized Statistical Rating Organization) o NRSRO por sus siglas en inglés. Aunque algunas de las
agencias calificadoras subsidiarias de NRSRO estan listadas en el apartado 3 del Formulario NRSRO y,
como tal, estan autorizadas a emitir calificaciones en sombre de la NRSRO (favor de referirse a
https://www.fitchratings.com/site/regulatory), otras subsidiarias no estn listadas en el
Formulario NRSRO (no NRSRO) y, por lo tanto, las calificaciones emitidas por esas subsidiarias no se
realizan en representacién de la NRSRO. Sin embargo, el personal que no pertenece a NRSRO puede
participar en la determinacion de la(s) calificacién(es) emitida(s) por o en nombre de NRSRO.

Endorsement policy

Las calificaciones crediticias internacionales producidas fuera de la Unién Europea (EU; European
Union) o del Reino Unido (UK; United Kingdom), segtin aplique, son endosadas para su uso por los
emisores reguladosdentro de EU o UK respectivamente. Para fines regulatorios, en cumplimiento con
los términos de la regulacién para agencias de calificacién crediticia (CRA; Credit Rating Agencies) de
EU o la Regulaciénde 2019 de las Agencias de Calificacién Crediticia de UK (enmienda, etc.) (salid de
EU), seguin sea el caso. El enfoque de Fitch sobre el endoso en EU y UK se encuentra en el apartado EU
Regulatory Disclosures dentro del sitio web de Fitch. El estado respecto a la politica de endoso
regulatorio de todas las calificaciones internacionales se proporciona dentro de la pagina de resumen
de la entidad para cada entidad calificada y en las paginas de detalle de la transaccién para todas las
transacciones de finanzas estructuradas en el sitio web de Fitch. Esta informacién se actualiza
diariamente.
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En mi Despacho ©Notarial, en la Ciudad de Panama, Capital de la
Republica y Cabecera del Circuito Notarial del mismo nombre a los
treinta (30) dias del mes de marzo del afio dos mil veintiuno (2021),
ante mi, LICENCIADA TATIANA PITTY BETHANOCURT, Notario Publico Novena

Primer del Circuito de Panama, mujer, panamefia, mayor de edad, casada,

portadora de la cédula de identidad personal numero ocho- setecientos

siete- «ciento wuno (8-707-101), comparecidé personalmente: CHARLES
JOSEPH HARARI PEREZ, varodon, panamefio, casado, vecino de esta ciudad,
con cedula de identidad personal numero ocho-setecientos cuatro-
ochocientos siete (8-704-807), y JORGE BERNARD FYFFE, vardn panameifio,
mayor de edad, con cedula de identidad personal numero tres-ciento
siete- cuatrocientos diecinueve (3-107-419) Presidente, Tesorero,
Gerente General vy Director Financiero de SUPERMERCADOS XTRA, S.A.,
sociedad andénima inscrita a: Folio real numero, doscientos tres mil
ciento cuarenta y tres (203143)de la Seccidn Mercantil del Registro
Publico, a quien conozco y a fin de do- cumplimiento a las
disposiciones contenidas en el Acuerdo ocho - dos cero cero cero (2-
0000) del wveinte dos (22) de mayo de dos mil (2000) de 1la
Superintendencia del Mercade de Valores antes (Comisidén Nacional de
Valores) de la Republica de Panama, segun el mismo ha sido modificado,
por este medio dejan constancia pajo la gravedad del juramento, y en
conocimiento de las consecuencias que encierra el falso testimenio
segun lo establece el articulo 385 del Texto Unico del Cédigo Penal de
la Republica de Panamd lo Siguiente: ———————mmmmmm e
a. Que cada uno de los firmantes han revisado el Estado Financiero
Anual de SUPERMERCADOS XTRA, S.A., correspondiente al periodo
comprendido entre el primero (1) de enero de dos mil diecinueve al
treinta y uno (31) de diciembre de dos mil veinte (2020)-———————————-
b. Que, a julicios de ellos, los Estados Financieros de SUPERMERCADOS

XTRA, S.A. no contienen informacién o declaraciones falsas sobre

X




hechos de importancia, ni omiten informacién sobre hechos de

importancia gua deban ser divulgados en virtud del Decreto Ley uno (1)
de mil novecientos noventa y nueve (1999) y sus reglamentos, o gque
deban ser divulgados para que las declaraciones hechas en dicho
informe no sean tendenciosas o engaficsas a la luz de las
circuhstaneias en las que Fuerol NECHES . ———— == e s o s s
c. Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales de SUPERMEADOS
XTRA, S.A., y cualquier informacién financiera incluida en los mismos,
representan razonablemente en todos los aspectos la condicién
financiera y los resultados de las operaciones de SUPERMERCADOS XTRA,
S.A. para el Periodo correspondiente del primero (1°) de enero de 2019
a treinta y uno (31) de dicismbre da 2020 ~————mmmm e e
d. Que los firmantes: ————————mmm o
d.l Son responsables del establecimiento y mantenimientoc de controles
internos en SUPERMERCADOS XTRA, S.A.———rmm——— e
d.2 Han disefiado los mecanismos de control interno qua garanticen que
toda la informacién de importancia sobre: SUPERMERCADOS XTRA, S.A.,
sean hechas de su conocimiento, particularmente durante el periodo en
el gue los reportes han sido preparados.————————— L
d.3 Han evaluado 1la efectividad de 1los controles internos de
SUPERMERCADOS XTRA, S.A. dentro de los noventa (90) dias previos a la
emisién de los Estados Financieros.-—-—-————————mmmmmm
d.4 Han presentado en los Estados Financieros anuales de SUPERMERCADOS
XTRA,S.A. sus conclusicnes sobre la efectividad de 1los controles
internos con base en las evaluaciones efectuadas a esa fecha.-—-—-—=—--=
-e. Que cada uno de los firmantes ha revelado a los auditores de
SUPERMERCADOS XTRA, S.A. lo siguiente:—-—————————omo
e.l Todas las deficiencias significativas que surjan en el marco del
disefio y operacién de los controles internos, que puedan afectar

negativamente la capacidad de SUPERMERCADOS XTRA, S.A. para registrar,
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procesar y reportar informacidén financiera, e indicado a los auditores
cualguier debilidad existente en los contreles internos.-—-————-———-—————
e.2 Cualquier fraude, de importancia o no, gque involucre a la
administracién u otros empleados gque ejerzan un rol significativo en
la ejecucién de los controles internos de SUPERMERCADOS XTRA, S.A.--—-
f. Que cada uno de los firmantes han revelado a los auditofés externos
la existencia o no de cambios significativos en los controles internos
de SUPERMERCADOS XTRA, S.A., o0 cualguiera otros factores gue puedan
afectar en forma importante tales controles con posterioridad a la
fecha de su evaluacidén, incluyende 1la formulacidén de acciones
correctivas con respecto a diferencias o debilidades de importancia
Aefitrn e L O I S = S o e e e e e e e s i e i s
Esta declaracién la hacemos para se presentada ante la
Superintendencia del Mercade de Valeres.-——————————————————————————————
Leida como les fue a los comparecientes, en presencia de los testigos
instrumentales JANETT AGUIRRE panamefia (o), portador(a) de la cédula
de identidad personal numero ocho- cuatrocientos dos- cuatrocientos
diecinueve (8-402-419) y CLIFFORD BERNARD, panamefio (a), casada, con
cédula de identidad personal numero uno- diecinueve- mil trescientos
diecisiete (1-19%-1317), ambos panamefios, mayores de edad, vecinos de
esta ciudad, personas a guienes conozco y son habiles para ejercer el
cargo, la encontraron conforme le impartieron si aprobacién, y la

firmaron todocs para constancia ante mi, la Notaria, que doy fe.-—————-

LOS DECLARANTES

P s N

CHARLES” JOSEPH HARART JORGE BERN FYFFE

Cedula: 8-704-807 Cedula: 3-107-419
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