REPUBLICA DE PANAMA SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

ACUERDO 18-00

(de 11 de octubre de 2000, modificado por los Acuerdos No.12-2003 de 11 de noviembre
de 2003, No. 8-2004 de 20 de diciembre de 2004 y No0.2-2007 de 5 de marzo de 2007)

ANEXO No. 1
FORMULARIO IN-A
INFORME DE ACTUALIZACION
ANUAL
Afc Terminado el: 31 de diciembre de 2021
PRESENTADO SEGUN EL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 1999,
EL ACUERDO No. 18-2000 DE 11 DE OCTUBRE DE 2000,
EL ACUERDO No. 12-2003 DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2003,

EL ACUERDOC No. 8-2004 DE 20 DE DICIEMBRE DE 2004 Y
EL ACUERDO No. 2-2007 DE 5 DE MARZO DE 2007

RAZON SOCIAL DEL EMISOR: SUPERMERCADOS XTRA, S.A.

VALORES QUE HA REGISTRADO: Bonos Corporativos
Rescluciéon No. SMV-418-19 de 14 de octubre de 2019,
Modificacion: Resolucion No. SMV-556-21 del 23 de
diciembre de 2021

TELEFONO Y EAX DEL EMISOR: Teléfono: 290-9077 Fax: N/A

DIRECCION DEL EMISOR: Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, Panama

NOMBRE DEL CONTACTO DELEMISOR: Karen Arlene Barahona

CORREO ELECTRONICO DEL EMISOR: kbarahona@superxtra.com

Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su contenido sera puesto a
disposicidn del publico inversionista y del publico en general.
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| PARTE: DESCRIPCION DETALLADA DE LAS ACTIVIDADES DEL EMISOR

I. INFORMACION DE LA COMPARNIA

A. Historia y Desarrollo del Emisor

El Emisor es una sociedad andénima debidamente organizada y existente de conformidad con las leyes
de la Republica de Panama3, constituida mediante Escritura PUblica 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 ia
Notaria Publica del Circuito de Chirigui, debidamente inscrita al Tomo 356, Folio 19, Asiento 77860
de la Seccion de Micropeliculas (Mercantil) del Registro Piblico de Panama desde el 16 de octubre
de 1958. Tanto la razén social como la razén comercial del Emisor es Supermercados Xtra, S.A. La
duracién de la sociedad emisora es perpetua.

La cadena Super Xtra inici¢ sus operaciones en el afio de 1990 y hoy es una de las principales cadenas
de ventas al por menor en supermercados. Al 31 de diciembre de 2021, la empresa contaba con 35
tiendas. A lafecha de este informe, el emisor cuenta con 37 tiendas bajo los formatos Super Xtra (18
tiendas), Xtra Market (13 tiendas), Maxi Feria (3 tiendas) y Feria Xtra (3 tiendas}, ubicadas en areas
estratégicamente seleccionadas por su alto trafico y cercania a sectores densamente poblados.
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B. Capitalizacion y endeudamiento

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

2021.
i Capitalizacion y Endeudamiento (en US$)
Pasivos 2021 2020
Pasivos corrientes:
Préstamos 487,500 320,574
Bonos emitidos - -
Obligaciones por arrendamientos 10,697,488 9,189,645
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 99,966,214 115,205,708
Otros pasivos 833,336 1,085,620
Pasivos por impuestos corrientes 2,052,694 2,483,790
Total de pasivos corrientes 114,037,232 128,265,337
Pasivos no corrientes:
Préstamos - 487,500
Bonos emitidos 149,103,615 148,849,417
Obligaciones por arrendamientos 163,237,961 164,241,454
Pasivo por impuesto diferido 3,871,025 3,071,776
Provision para prima de antigliedad 2,400,562 1,508,750
Total de pasivos no corrientes 318,613,163 318,156,897
Total de pasivos 432,650,395 446,422,234
Patrimonio:
Acciones comunes 155,785,310 155,785,310
Impuesto de dividendos prepagados (861,245) (856,332)
Utilidades no distribuidas 36,909,616 36,233,447

Total de patrimonio

191,833,681

191,162,425

Total de pasivosy patrimonio 624,484,076 637,584,659
Apalancamiento Financiero
Pasiws Financieros / Patrimonio 0.78 0.78




e gL

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Formulario IN-A

1. Préstamos:

Corresponde a préstamo comercial a mediano plazo con Scotiabank, con un saldo al 31 de
diciembre de 2021 de USS$487,500. (porcidn circulante: US$487,500), con vencimiento
septiembre de 2022.

Bonos Corporativos:

Mediante Resolucién SMV No. 418-19 del 14 de octubre de 2013, emitida por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama se resolvid registrar los valores de la
sociedad, para su oferta putblica: Programa Bonos Corporativos por un valor nominal hasta
US$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 délares moneda de
curso legal de los Estados Unidos de América y de los cuales estan emitidos US$150,000,000
al 31 de diciembre de 2021.

\ . s Tasa de Fecha de
Serie Fecha de emisién Saldo inferés vencimiento
Serie A 22 de octubre de 2019 65,000,000 5.35% 5 afos
Serie B 22 de octubre de 2019 65,000,000 6.00% 7 afios
Serie C 03 de abril 2020 10,000,000 5.35% 5 afios
Serie D 03 de abril 2020 10,000,000 6.00% 7 afios
Saldo neto 150,000,000

Cuentas por Pagar Comerciales y Otras Cuentas por Pagar:
Al 31 de diciembre de 2021, el Emisor mantenia cuentas por pagar por US$99,966,214.

[Deta e ooy s Q020 e 2020 0 |
Cuentas por pagar comerciales 85,001,924 102,233,731
Gastos acumulados 14,037,345 12,279,955
Otras cuentas por pagar 926,945 692,022
Total 99,966,214 115,205,708

. Acciones Comunes, Impuestos de Dividendos Prepagados y Utilidad Acumulado:

Al 31 de diciembre de 2021, el capital del Emisor se compone de U$5155,785,310 en acciones
comunes, impuestos de dividendos prepagados por la suma de US$861,245 y US$36,909,616
en utilidades no distribuidas.
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C. Capital accionario

A la fecha del 31 de diciembre de 2021, 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 composicion accionaria del Emisor a la Fecha de Oferta Inicial se presenta a
continuacion:

No. d
z No. Acciones .o. = Capital
Clase de Acciones i Acciones
Autorizadas o Pagado
Emitidas
Acciones Comunes 100,000 100,000 155,785,310
Total 100,000 100,000 155,785,310

Al 31 de diciembre de 2021, 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
suscripcidn, obligaciones convertibles u otros valores en circulacién.

Al 31 de diciembre de 2021 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 Reptblica de Panama
mediante Escritura Publica 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 Seccién de Micropeliculas
(Mercantil) del Registro Publico de Panama desde el 16 de octubre de 1958.

Pacto Social y Estatutos del Emisor:
= No existen negocios o contratos entre el Emisor y sus Directores o Dignatarios.

= No existen disposiciones en el Pacto Social del Emisor en relacion 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.
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= No hay cldusulas que discriminen contra un tenedor existente o futuro de las acciones
comunes del Emisor. Al 31 de diciembre de 2021, la propiedad efectiva de la totalidad de las
acciones del Emisor se encontr.aba en posesion de dos accionistas: 53% propiedad de Souq
investments LP, empresa controlada por Southern Cross Group y 47% propiedad del Grupo
Harari.

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

®* Lalunta General de Accionistas ejerce el poder supremo de la sociedad y se reunira en sesién
ordinaria por lo menos una vez al afio en la forma y en el dia que determinen los Estatutosy,
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 seran 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 Republica de Panama o en el
lugar o lugares que sefiale la Junta Directiva.

= Alafecha no hay limitaciones en los derechos para ser propietario de valores del Emisor.

» Ala fecha, las acciones del Emisor son de libre circulacidn y no existe restriccidn alguna para
su traspaso. La propiedad efectiva de la totalidad de las acciones del Emisor, al 31 de
diciembre de 2021, se encontraba en posesidén de dos accionistas, 53% propiedad de Souqg
Investments LP, empresa controlada por Southern Cross Group, v 47% propiedad del Grupo
Harari.

= Las modificaciones al capital social del Emisor se realizardn segin lo requerido por la Ley.

E. Descripcion de negocios del emisor
Gire Normal de Negocios

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

Desde el inicio, la estrategia del Supermercados Xtra ha sido atender las necesidades al consumidor
de dreas populares, apalancdndose en la expectativa de crecimiento demografico de lugares
distantes, con zalto trafico y densamente pobladas.

La empresa ha mantenido de manera consistente su formato de tiendas por departamentos y su
agresiva campafia publicitaria, que le ha permitido posicionarse en la mente del consumidor como

-6- < /F\



M//&” '

SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Formulario IN-A

un supermercado que enfoca su modelo de negocio sobre la base de precios bajos, con una variedad
amplia de productos de buena calidad y con una buena relacién calidad-precio para satisfacer las
necesidades de los panamefios y contrigbuir a mejorar su calidad de vida.

Supermercados Xtra opera con cuatro formatos de venta: tiendas grandes, de 2.5 mil metros
cuadrados a 6.8 mil metros cuadrados, en areas de densidad alta con un surtido amplio, bajo el
nombre de Super Xtra, y tiendas pequefias y medianas (entre 0.5 mil metros cuadrados y 2.5 mil
metros cuadrados) en dreas residenciales urbanas y rurales, con un surtido enfocado en necesidades
basicas, bajo los nombres de Xtra Market, Maxi Feria y Feria Xtra.

La estrategia y modelo de negocio que ha implementado Supermercados Xtra le ha permitido a la
cadena situarse como el supermercado con mayor participacion de mercado en Panamad {mas de una
cuarta parte del mercado) contando con 37 supermercados en el territorio panameiio, divididos en
18 Super Xtra, 13 Xtra Market y 3 Feria y 3 Maxi Feria (dos de las cuales abrieron sus puertas en el
primer trimestre del 2022), con un total de 104.2 mil metros cuadrados de piso de ventas.
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A continuacidn, se presenta un detalle de las tiendas existentes, asi como su fecha de apertura:

Entrada Entrada

Tiendas Actuales en
Operaciones

Tiendas Actuales en
Operaciones

1 San Miguelito Changuinola

2 Monterrico 1995 21 Bugaba 2018
3 Ojode Agua 1996 22 Transistmica 2018
4 Chorrera 1999 23 Penonome 2018
5 Los Pueblos 2001 24 Cativa 2018
6 Arraijan 2003 25 Santiago Terminal 2019
7 Las Acacias 2007 26 Las Tablas 2019
8 Vista Alegre 2009 27 Aguadulce 2019
9 Condado del Rey 2012 28 Chepo 2019
10 Villa Lucre 2014 29 Villalobos 2019
11 Chitré 2015 30 Via lsrael 2020
12 Santiago Plaza 2015 31 La Marquesa 2020
13 Sabanitas 2016 32 Calidonia 2021
14 El Lago 2016 33 Rio Abgjo 2021
15 David 2017 34 4 Altos 2021
16 Anclas 2017 35 Coronado 2021
17 Pacora 2017 36 La Siesta 2022
18 Albrook 2017 37 Paseo Davd 2022
19 Chorrillo 2018

F. Descripcidon 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, Maxi Feria Xtra y Feria Xtra); Grupo
Rey (con los formatos Rey, Romero, Mr. Precio y Metro Plus); Super 99, El Machetazo, Supermercados
Riba Smith y Price Smart, que ademas de competir entre ellos, compiten también con otras tiendas
de alimentos y productos para el hogar al detal. En el pais, aiin no operan supermercados de formato
internacional como Carrefour, Walmart, Casino, o sus comparables.

El creciente potencial de la economia panamefia trae 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, localizacién y conveniencia, servicio, presentacién y
diferenciacion. Para diferenciarse de sus competidores, Supermercados Xtra recurre a precio,
variedad, calidad y localizacién conveniente generando una afluencia de clientela, apoyada también
en su programa de lealtad. Adicionalmente, ha logrado acercarse aiin mas a sus clientes a través de
su canal de ventas en linea con entrega a domicilio oportuna y bajo la misma promesa de precios
bajos.
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Dado los altos volimenes de venta, las grandes cadenas de supermercados aprovechan las
economias de escala, permitiendo obtener productos a precios mds competitivos y trasladar ese
beneficio a sus clientes, los cuales también se ven beneficiados por la escala en ventas, lo cual les
permite diluir en mayor medida sus gastos operativos y corporativos, favoreciendo su capacidad de
ofrecer precios competitivos. 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 mis
competitiva, resultando en menores margenes, lo cual ha llevado al sector a una busqueda continua
de eficiencia operativa para mantenerse competitivos.

N
A
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2. Ambiente Regulatorio

En atencién 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 Unica, rentas e impuestos
nacionales,

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

d) Superintendencia de Mercado de Valores, en cuanto a instrumentos financieros.

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 salud ocupacional que le impone el Ministerio de Trabajo, y las
disposiciones de la Autoridad de Proteccion 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 informe de actualizacién anual, el Emisor no mantiene sanciones administrativas
impuestas por la Superintendencia del Mercado de Valores o alguna organizacion autorregulada que
puedan considerarse materiales con respecto a esta Emision.

I. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La estructura organizativa de Emisor al 31 de diciembre de 2021 se desglosa a continuacion:

Southern Cross

Grupo Harari
Group 53% 47%

Supermercados

Xtra

El Emisor tiene establecido su domicilio comercial en Oficinas Centrales de Supermercados Xtra,
ubicadas en Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, Ciudad de Panam3, Republica de Panama. La
-10- A~
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propiedad efectiva de la totalidad de las acciones del Emisor, al 31 de diciembre de 2021, se
encontraba en posesion de dos accionistas, 53% propiedad de Soug Investments LP, vehiculo
controlado por Southern Cross Group, y 47% propiedad de la Familia Hararl.

J.  Propiedad, planta y equipo.

Al 31 de diciembre del 2021, Supermercados Xtra, S.A. mantiene activos fijos netos por la suma
USS$.70,362,821.

" Afos  Mejoras @MY yowilarie. Total
ST eqQUIPOS s i
2017 18,360,577 16,982,507 13,750,572 49,306,656
2018 203,000 23,562,985 19,831,371 14,738,992 58,336,358
2019 203,000 30,422,546 26,037,707 16,484,581 73,147,834
2020 203,000 31,263,787 24 475 761 16,020,096 71,962,644
2021 - 31,664,073 23,669,329 15,029,419 70,362,821

K. Investigacion, 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 fas 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, asi como 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 (ticket
promedio} por transaccion y las que permitan aumentar el niimero de visitas (trdfico) en las tiendas.

La empresa realiza constantes analisis del desempefio operativo y financiero de las tiendas
existentes, asi como también el impacto de las nuevas aperturas, comparando sus resultados con los
de sus competidores, asi como con referentes de la industria a nivel internacional, con el objetivo de
capturar las oportunidades de crecimiento que observa en el mercado y estar a la vanguardia de la
industria.

L. Informacion de tendencias

Con la economia global dando signos de recuperacién y la local retomando la ruta del crecimiento
observado, previo a la crisis de salud mundial; nuestra empresa ha continuado dando signos de
resiliencia y adaptabilidad, permitiéndonos crecer 3% durante un afio lleno de retos y aprendizajes.

Luego de 2 afios de esta crisis sanitaria, contamos con una comunidad mucho mas preparada para
los retos del futuro. El proceso de vacunacion, con una alta tasa de participacion por parte de la
sociedad panamefia, tanto de empleados como clientes, nos alienta a esperar un buen futuro para

todos: una tasa de empleo creciente, con mayores oportunidades para los sectores mas afectados.
-11 - 7o
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Para poder seguir contribuyendo a la calidad de vida de los panamefios que dia a dia nos prefieren,
continuaremos trabajando para garantizar que tenemos los mejores productos a los mejores precios
del mercado y que, adicionalmente, estamos cada vez mas cerca de sus comunidades, facilitando el
acceso a nuestro portafolio de productos. Es por ello por lo que, en el afio 2021, con las nuevas
aperturas buscamos acelerar nuestro plan de expansion y hacernos mas accesibles para los miles de
clientes que desean contar con un Super Xtra en sus comunidades, a fin de que el dinero producto
de su esfuerzo, rinda mas y les procure una mejor calidad de vida. Adicionalmente, nos preparamos
para que 2 tiendas mas abrieran sus puertas en los primeros meses del 2022.

La empresa continud con un robusto plan de control de gastos e inversiones, un manejo cercano de
sus inventarios y un absoluto seguimiento de las cuentas por cobrar a fin de asegurar el flujo de
efectivo necesario para mantener el adecuado funcionamiento de la operacidn y seguir satisfaciendo
las necesidades y expectativas de nuestros clientes.

Ademas, hemos invertido eficientemente en continuar transformando nuestros sistemas
tecnoldgicos o adoptando nuevas tecnologias para ganar mayores eficiencias en toda nuestra cadena
de suministros al tiempo que nos adaptamos a las nuevas necesidades de consumo en la industria de
retail, acelerando nuestros esfuerzos para analizar la data y replicar aprendizajes que nos permitan
adaptarnos mas agilmente a todas las formas de pago posibles en el mercado, cada vez mas digital.

Como resultado, Supermercados Xtra continta presentando resultados muy positivos con relacion al
afio anterior, a pesar de la situacién mundial y de los efectos directos en la economia nacional y
mantiene su enfoque en maximizar el valor de la operacion, optimizando la cadena de
abastecimientos, ampliando su integracion operativa, capturando mayores economias de escala y
buscando mayores eficiencias en toda la cadena de valor.

La empresa continda con una estrategia activa de expansion, evaluando continuamente el potencial
beneficio de la apertura de nuevas tiendas en areas geograficas en donde las condiciones
demograficas y de demanda cumplan los criterios que se tienen definidos para tal fin. Es asi como
en el 2021 fueron abiertas 4 nuevas tiendas y durante el primer trimestre del 2021 ha logrado
incorporar dos nuevas tiendas en el formato Maxi Feria, alcanzado un total de 37 tiendas, con la
siguiente distribucion por formato:

P
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Canales de Distribucion
Super Xtra

Maxi Ferias

Xtra Market Ferias
Panama
Monterrico Condado, gel San Miguelito Los Pueblos Villa lucre Pacora Chorrillo Chepo
Rey La Siesta
Las Acacias Ojo de Agua El Lago Albrook Villalobos Via Israel Calidonia
Transistmica Rio Abajo
Panama Oeste
Armaijan Chorrera Vista Alegre Anclas La Marqueza Coronado
Interior
Santiago Santiago
Chitré David Penonomé Terminal Plaza Changuinola Bugaba Paseo David
Las Tablas Aguadulce
Colén
Cativa Sabanitas 4 Altos
F~
=13 -
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Il. 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 2018, 2019,
2020y 2021.

SUPER XTRA
Balance General (en US$) 2018 2019 2020 2021
Activos
Activos corrientes:
Efectivo y depésitos en banco 12,466,811 34,200,416 30,194,916 41,618,039
Cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar 11,514,087 10,349,002 45,542,593 15,047,958
Cuentas por cobrar comparias afiliadas y relacionadas 302,911 832,502 786,915 1,148,468
Inventarios, netos 71,856,416 83,621,363 77,348,229 87,166,740
Otros activos 838,128 993,492 969,710 1,216,952
Activos corrientes por impuestos 178,447 664,847 = -
Total de activos corrientes 97,156,810 130,661,422 154,843,363 146,199,157
Activos no corrientes:
Propiedad, planta y equipo 58,336,358 73,147,834 71,962,644 70,362,821
Activos intangibles, neto 161,041,113 161,368,190 161,293,055 159,949,534
Plusvalia 78,732,750 78,732,750 78,732,750 78,732,750
Activos por derecho de uso, netos - 166,355,805 158,134,717 152,449,223
Activo por impuesto diferido 1,875,805 3,824,096 5,371,557
Otros activos 11,1 18,760 11 ,603,560 3,794,034 11,419,034
Total de activos no corrientes 309,228,981 493,088,144 482,741,296 478,284,919
Total de activos 406,385,791 623,750,566 637,584,659 624,484,076
Pasivos y patrimonio 2018 2019 2020 2020
Pasivos corrientes:
Préstamos 17,444,725 1,436,505 320,574 487,500
Bonos emitidos e intereses por pagar - - - -
Obligaciones por arendamientos - 7,075,196 9,189,645 10,697,488
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 98,098,894 117,078,376 115,205,708 99,966,214
Otros pasivos 862,776 873,178 1,085,620 833,336
Pasivos por impuestos corrientes 722,198 58,587 2,483,790 2,052,694
Total de pasivos corrientes 117,128,593 126,521,822 128,265,337 114,037,232
Pasivos no corrientes:
Préstamos 89,749,124 6,876,858 487,500 =
Bonos emitidos - 128,555,227 148,849,417 149,103,615
Obligaciones por arendamientos - 166,784,228 164,241,454 163,237,961
Pasivo por impuesto diferido 1,489,282 2,296,371 3,071,776 3,871,025
Provisién para prima de antigliedad 949,916 1,281,120 1,506,750 2,400,562
Total de pasivos no corrientes 92,188,322 305,793,804 318,156,887 318,613,163
Total de pasivos 209,316,915 _ 432,315,626 _ 446,422,234 _ 432,650,395
Patrimonio:
Acciones comunes 155,785,310 155,785,310 155,785,310 155,785,310
Impuesto de dividendos prepagados (1.046,182) (1,015,265) (856,332) (861,245)
Utilidades no distribuidas 42,329,748 36,664,895 36,233,447 36,808,616
Total de patrimenic 197,068,876 191,434,940 181,162,425 191,833,681
Total de pasivosy patrimonio 406,385,791 623,750,566 637,584,659 624,484,076
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A continuacidn, detaillamos razones financieras para los periodos culminados 2018, 2019, 2020 y

2021.

Razq.ﬁe_.s_ﬁn_a.“c.ieras fenuss): o -

Liquidez
Capital de trabsjo
Razén corriente

Apalancamientc y cobertura
Pasivos / Patdmonio
Total Pasivos / Total de Activos
Endeudamiento financiero / patrimonio

Rentabilidad
Rendiminte sobre activos
Rendiminte sobre patrimonio
Margen de utilidad (Utilidad neta / Ingresos)

(19,971,783}
0.83x

1.06x
0.52x
0.54x

3.86%
7.55%
2.31%

4,139,800
1.03x

2.26%
0.69x
0.71x

1.48%
4.84%
1.28%

25,578,026
1.21x

2.34x
0.70x
0.78x

2.59%
8.64%
2.08%

T R0AB e 208 2020 021

32,161,925
1.28x

2.28x
0.69x
0.78x

3.31%
10.77%
2.52%

A continuacidn, estado de ganancia y perdidas para los periodos culminados 2018, 2019, 2020, 2021.

Ingresos de actividades erdinarias
Costos de ventas

Ganancia bruta

Otros ingresos

Gastos de depreciacion y amortizacién
Depreciacion de los activos por derecho de uso
Gastos de salarios y beneficios a empleadoes
Costos financieros, netos

Costos financieros por arrendamientos

Gastos de ventas generales y administrativos

Geanancia antes de impuesto scbre la renta

Impuesto sobre |a renta corriente
Impuesto diferido

Total de gaste de impuesto scbre la renta

Ganancia neta del ano

630,286,460 702,888,662 777,501,112 800,733,583
(495,672,536) (557,166,325) (612,477,528) (622,785,060)
134,613,924 145722337 165023584 177,948,523
14,180,748 15295746 16,695,086 19,398,635
(11,670,551)  {11,783,840) (15,249,159)  (15,574,867)

- {14,188,155)  (15,114,553)  (15,731,238)
(52,631,434)  {50,254,042) (58,595,826)  (62,590,668)
(7,972,509)  (8,736,565)  (9,025,850)  (11,410,675)
- {11,382,481)  (13,200,454)  (12,414,358)
(55,856,632)  (43180,982) (48,508,276} (50,000,500
20,363,456 12,492,038 22,024,552 28,624,752
(4,720,563)  (4,291,084)  (6,681,814)  (8708,589)
(757,565) 1,068,815 1,172,786 748,212
(5,488,129)  (3,222,279) (5,509,028}  (7,960,377)
14,875,327 5,269,75¢ 16,515,524 20,664,375

-15 -
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B. DISCUSION DE LOS RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS DEL EMISOR
1. Situacion Financiera del Emisor
Activos

Durante 2021, los activos totales del Emisor aumentaron en US$13,100,583 (2.05%), pasando de
US$637,584,659 al 31 de diciembre de 2020 a US$624,484,076 al 31 de diciembre de 2021.

Los activos circulantes se reducen en US$8,644,206 (5.58%), pasando de US$154,843,363 al 31 de
diciembre de 2020 a US$146,199,157 al 31 de diciembre de 2021. Esta reduccidon fue debido a un
comportamiento mixto, el efectivo y depdsitos en banco con incremento de USS$ 11,424,123, debido
a la reduccién de las cuentas por cobrar por la suma de USS 30,494,635, impulsada por la agil
cobranza durante el periodo 2021 y aumento del inventario US$9,817,511, pasando de
USS$77,349,229 en el 2020 a US$87,166,740 al 2021. El incremento en los inventarios esté alineado
con un mayor nimero de tiendas y con la anticipacion de inventario como consecuencia de la crisis
global que atraviesa el sector logistico y asi asegurar el abastecimiento de productos que provienen
de otros paises y que son parte del portafolio de productos que necesitan nuestros clientes en sus
hogares.

Del total de inventarios al 31 de diciembre de 2021, US$55,954,512 son inventarios de la categoria
supermercados, US$8,126,273 frescos, US$5,378,191 farmacia y US$18,561,505 otros.

2021 2020 %

Supermercado 55,852,248 48,416,976 16.4%
Fresco 7,953,618 7,589,400 4.8%
Farmacia 5,321,052 7,129,265 (25.4%)
Ferreteria 2,684,841 2,270,208 18.3%
Ropa y accesorios 2,847,805 2,469,301 15.3%
Accesorios para el hogar 3,915,352 2,189,148 78.9%
Escolar y oficina 1,039,903 1,482,301 (29.8%)
Otros 1,414,426 2,316,755 (38.9%)
Electronica 2,407,326 1,296,684 85.7%
Recreacion 2,243,158 1,499,097 49.6%
Linea blanca y muebleria 840,819 447 489 87.9%
Jugueteria 690,269 676,746 2.0%
Restaurante y panaderia 334,067 437,297 (23.6%)

87,544,884 78,220,667 11.9%
Menos:
provision para inventarios (378,144) (871,438) (56.6%)
Total de inventarios 87,166,740 77,349,229 12.7% r

4
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Por su parte, los activos no-circulantes disminuyeron en USS$4,456,377 (0.92%), pasando de
US$482,741,296 al 31 de diciembre de 2020 a US$478,284,919 al 31 de diciembre de 2021,
principalmente como se describe a continuacién:

a. los activos por derecho de uso, netos, los cuales pasaron de USS 158,134,717 al cierre
del afio 2020 a US5152,449,223 al 31 de diciembre de 2021.

b. Propiedad planta y equipo, pasando de US$71,962,644 al 31 de diciembre de 2020 a
US§70,362,821 para el mismo periodo comparable, dando como resultado una
reduccidon de USS51,599,823. (2.22%).

¢. Losactivosintangibles, la plusvalia, marca y clientela que registra el Balance del Emisor
surgen el 24 de enero de 2017 con la adquisicién por combinacién de Distribuidora
Xtra, S.A. por parte de Supermercados Xtra S.A.; debido a que el costo de la
combinacién incluyé una prima de control. Adicionalmente, el precio pagado
contempld 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.

Pasivos

Durante el 2021, los pasivos totales del Emisor se redujeron por U5513,771,839 (3.08%), pasando de
USS446,422,234 al 31 de diciembre de 2020 a US$432,650,395 al 31 de diciembre de 2021.

Los pasivos circulantes se reducen en US$14,228,105 (11.09%), pasando de US$128,265,337 al 31 de
diciembre de 2020 a US$114,037,232 al 31 de diciembre de 2021.

Las cuentas por pagar y otras disminuyeron en US$15,239,494 (13.23%), pasando de US$115,205,708
al 31 de diciembre de 2020 a US$99,966,214 al 31 de diciembre de 2021. Esta reduccidn,
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.

[Detalle =~ = 2021 2020 |
Cuentas por pagar comerciales 85,001,924 102,233,731
Gastos acumulados 14,037,345 12,278,955
Otras cuentas por pagar 926,945 692,022
Total 99,966,214 115,205,708

La principal fuente de variacién en el pasivo circulante obedece a una reduccidon d las Cuentas por
pagar comerciales, como consecuencia de descuentos por pronto pago negociados con los
proveedores, principalmente.

Por su parte, los pasivos no-circulantes decrecieron en US$456,266 (0.14%), pasando de
$$318,156,897 al 31 de diciembre de 2020 a USS 318,613,163 al 31 de diciembre de 2021.

-17 -
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La siguiente tabla resume la evolucién de los préstamos bancarios del Emisor.

Préstamos(enUS$) 2018 2019 2020 2021
Banesco - - s
Capital Bank - - - -
Banistmo 6,000,000 - - -
Banco Mercantil 5,113,535 3,145,932 - -
Davivienda 18,884,116 4,000,000 - =
Banco General 75,892,857 - -
Scotiabank - 962,500 800,000 487,500
Intereses por pagar 1,303,341 204,931 8,074 -

Total de préstamos 107,193,849 8,313,363 808,074 487,500

Los bonos publicos emitidos se detallan a continuacién:

Fecha d Tasa
Serie ec.at— 5 Saldo de Fec'ha e Resolucion No.
emision s . vencimiento
interes

Serie A 22 de octubre de 2 65,000,000 5.35% 5afos SMV -—418— 19 de 14 de octubre de 2019
Serie B 22 de octubre de 2° 65,000,000 6.00% 7 afnos SMV —418 — 19 de 14 de octubre de 2019
Serie C 03 de abril 2020 10,000,000 5.35% 5afios SMV —418 — 19 de 14 de octubre de 2019
Serie D 03 de abril 2020 10,000,000 6.00% 7 afios SMV —418 — 19 de 14 de octubre de 2019
Saldo neto 150,000,000

Patrimonio

Durante el afio 2021, el patrimonio presenta un comportamiento mixto, incremento del 25.12%,
resultado de las utilidades operacionales de enero a diciembre de 2021 por USS 20,664,375 vs.
USS$16,515,524 del mismo periodo comparable del 2020, compensado parcialmente con un mayor
pago de dividendos en 2021 frente al realizado en el 2020, producto de las mayores utilidades
generadas en el afo fiscal 2020 y pagadas a los accionistas en el mes de abril 2021.

Ene - Dic Ene - Dic
poae 2021 2020
Ganancia del afio 20,664,375 16,515,524
Dividendos (19.588.206) (16,946,972)
676,169 (431,448)

2. Liquidez del Emisor

Al 31 de diciembre de 2021 los activos circulantes del Emisor eran US$146,199,157 y los pasivos
circulantes USS 114,037,232; por ende, a tal fecha, el capital de trabajo del Emisor (activos circulantes
menos pasivos circulantes) fue positivo con valor de US$32,161,925 vy la razén de liquidez (activos

circulantes entre pasivos circulantes) fue de 1.28x. g

A
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3. Resultado de las Operaciones del Emisor

Los ingresos de actividades ordinarias al finalizar el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de
diciembre de 2021, se situaron en US$800,733,583, con un repunte de 3.0% contra US$777,501,112
en el mismo periodo comparable. El margen bruto avanzd 100 puntos bésicos, pasando de 21.22%
en el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2020 a 22.22% para el mismo
periodo comparable, como consecuencia de mejores condiciones comerciales; mayor participacidon
de fa marca privada la cual incursioné en otras categorias de producto durante el 2021, y una mayor
eficiencia operativa a lo largo de la cadena de valor, a pesar de los retos que enfrentd y continda
enfrentando la economia global en materia logistica. La suma de estos factores permitié un
crecimiento de 7.83% en la ganancia bruta, pasando de US165,023,584 en los doce meses terminados
en diciembre de 2020 a US$177,948,523 al mismo periodo del 2021.

Los otros ingresos generaron US$19,398,635, con un avance de 16.19% respecto al monto generado
el afio anterior de US$16,695,086, como consecuencia de los esfuerzos permanentes del equipo
comercial para obtener las mejores negociaciones de alquileres de espacios en tiendas, entre otros
ingresos varios.

Diciembre Diciembre Var$
Detalle 2021 2020
ingresos por acuerdos comerciales 17,737,597 16,086,971 1,650,626
Ofros ingresos 1,661,038 608,115 1,052,923

19,388,635 16,695,086 2,703,549

Los gastos generales y administrativos y los gastos de salarios {excluye depreciacidn y amortizacién)
se situaron en US$112,591,168, con un avance de 7.4% contra los del ejercicio precedente de
US5104,798,638. Este crecimiento esta principalmente fundamentado en el efecto anualizado de la
incarporacion de nuevas tiendas, como lo son Via israel, La Marquesa, cuatro nuevas tiendas abiertas
en el 2021: Calidonia, Coronado, 4 altos y Rio Abajo y dos nuevas tiendas 2022: La Siesta, Paseo David,
Adicionalmente, en el 2021 y alineado con nuestro plan de desarrollo y retencién de nuestros
colaboradores, continuamos invirtiendo en mejorar la compensacion salarial, asi como en un plan de
capacitacion que nos permita desarrollar las habilidades necesarias en nuestra base de colaboradores
para atender mejor las necesidades de nuestros clientes.

Diciembre Diciembre
Detalle 2021 2020 Var$ var®
Gastos de salarios y beneficios a empleados 62,580,668 58,595,826 3,894,842 £.38%
Gastos de ventas generales y administrativos 50,000,500 46,202 812 3,797,688 7.60%

112,691,168 104.798638 7,792,530 6.92%

La ganancia antes de intereses, depreciacion, amortizacién e impuestos (EBITDAY}, incluido el impacto
de la adopcidn de NilF 16 (Arrendamientos), estuvo en US$52,449,785 y margen de 6.55%, con alza
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de USS5,893,465, lo cual representa una mejora de 12.66% vs. la ganancia del 2020 de

US$46,556,320y un margen de 5.99%.

Por su parte, el EBITDA ajustado, sin considerar el efecto de NIIF 16, ascendidé a US$62,854,592 y
margen de 7.85%, un aumento de 8.22% vs. un 2020 de US$56,397,792 y margen de 7.25%.

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

EBITDA CON NIIF 16
Valores en US$

Ene - Dic Ene - Dic Variacién
2021 2020
Ingresos de actividades ordinarias 800,733,583 777,501,112 23,232,471
Ganancia bruta 177,948,523 165,023,584 12,924,939
Margen Bruto 22.22% 21.22%
(+) Otros ingresos 19,398,635 16,695,086 2,703,549
(-) Gastos operacionales, excluidos depreciacidén y amortizacion (112,591,168) (104,798,638) (7,792,530)
=Ebitda 84,755,990 76,920,032 7,835,958
Ebitda / Igresos operacionales 10.58% 9.89%
(-) Depreciacion y amortizacion (16,574,967) (15,249,159) (1,325,808)
(-) Depreciacion y amortizacidn por derechos de uso NIIF 16 (15,731,238) (15,114,553) (616,685)
= Ganancia operacional 52,449,785 46,556,320 5,893,465
Margen operacional 6.55% 5.99%
EBITDA AJUSTADO (SIN NIIF 16)

Valores en US$

Ene - Dic Ene - Dic Vaiiacién

2021 2020

Ingresos de actividades ordinarias 800,733,583 777,501,112 23,232 471
Ganancia bruta 177,948,523 165,023,584 12,924 939
Margen Bruto 22.22% 21.22%
(+) Ofros ingresos 19,398,635 16,695,086 2,703,549
(-) Gastos operacionales, excluidos depreciaciéon y amortizacion (134,492,566) (125,320,878) (9,171,688)
=Ebitda 62,854,592 56,397,792 6,456,800

Ebitda / Igresos operacionales 7.85%

7.25%
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Del mismo modo, los gastos por depreciacién y amortizacién de activos por derecho de uso,
alcanzaron la suma de US$32,306,205 en el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre
de 2021, aumentando 6.40% frente a los U$$30,363,712 del ejercicio pasado; este incremento es el
resultado de la incorporacién de equipos a las nuevas tiendas incorporadas a Ia operacién en los
ultimos doce meses, asi como a la incorporacién de los nuevos contratos por arrendamiento a la
contabilidad de cobertura.

En resumen, Supermercados Xtra contintia con un robusto proceso de fortalecimiento de su posicidn
financiera, lo cual se corrobora en el sano y sostenido crecimiento de las utilidades del periodo antes
de impuestos, alcanzando la suma de US528,624,752 de enero a diciembre de 2021, mostrando un
avance de US$6,600,200.00 frente a la obtenida en el ejercicio pasado de US$22,024,552. Todo lo
anterior, resulta en la obtencidn de una utilidad neta después de impuestos de USS$20,664,375, con
un aumento de US$4,148,851.00, lo cual representa un 25.12% de incremento respecto al periodo
comparable 2020 en el que se alcanzaron US$16,515,524.

C. ANALISIS DE PERSPECTIVAS DEL EMISOR

El 2021 fue un afo histérico para Supermercados Xtra. Logramos avanzar en nuestra promesa de
acercarnos a las comunidades, siguiendo conscientemente nuestra estrategia planteada: logramos
abrir tres tiendas de Formato Feria (Calidonia, Coronado y Rio Abajo), y un formato Xtra Market (4
Altos); aceleramos significativamente la reduccidon de nuestras cuentas por cobrar y mejoramos
nuestro desemperio operativo, no solo en nuestras tiendas sino en nuestra cadena logistica.

A pesar de la pandemia y de los retos logisticos y de cadena de suministros que represento para el
mercado global, nos enfocamos en tomar todas las medidas necesarias para servir de manera efectiva
a todos nuestros clientes, fortaleciendo nuestra promesa de ser la mejor oferta de valor para un gran
segmento de familias panamenias que dia a dia buscan la mejor relacién calidad-precio, al tiempo que
seguimos capturando el valor de la tecnologia para lograr una mayor cercania a nuestros clientes
mientras invertiamos en un crecimiento rentable y sostenido. Aunado a esto, debemos reconocer el
compromiso de toda nuestra fuerza laboral a lo largo del territorio nacional, la cual atendié sin cesar
a nuestros clientes, adn en los momentos més dificiles de esta pandemia global.

Continuaremos progresando en nuestra mejora operativa apalancada en tecnologia, para seguir
siendo la mejor oferta econdmica para nuestros clientes, al tiempo que seguiremos avanzando en
lograr acercarnos cada vez mas a nuevas comunidades que esperan la incorporacion de una tienda
Xtra cerca de sus comunidades.

Desde la perspectiva operativa, planeamos seguir desarrollando herramientas que nos permitan ser
mas eficientes no solo en el aspecto comercial, sino también en nuestra operacién logistica,
asegurando que dichas eficiencias son capturadas en beneficio de nuestros clientes y empleados, asi

como a las comunidades a las cuales llegamos.
AT
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Desde la perspectiva de nuestros colaboradores, esperamos seguir brindando oportunidades de
desarrollo que les den una ventaja competitiva frente al mercado.

De cara al futuro, Supermercados XTRA continuara tomando las medidas necesarias para adaptarse
al nuevo y cambiante entorno de negocios, preservando la generacién de efectivo; cuidando los
gastos y asegurando que sus inversiones se encuentren alineadas con su estrategia corporativa.

Supermercados Xtra tiene una gran historia de mas de 30 afios, de la cual nos sentimos muy
orgullosos. Estamos seguros de que lo que nos ha traido hasta donde estamos hoy, es la visién
colectiva e individual de ser la cadena de supermercados preferida por los panamefios, no sélo por
sus insuperables precios, sino por la calidad de sus productos y su gente.

Continuaremos administrando la empresa en un contexto de alta incertidumbre por la permanencia
del virus, adaptandonos con agilidad y eficacia a los cambios, con una vision mas digital del futuro, y
sobre todo mas cercana con sus grupos de interés.
Ill.  DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES, ASESORES Y EMPLEADOS
A. DIRECTORES Y EJECUTIVOS

1. Directores y 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
Murad Moises Harari Dabah Sf:_-cret'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
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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.

Direccion postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, Panama, Reptiblica de
Panama

Teléfono: +507-2909077 Fax N/A

Correo electronico 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 compafifas del
portafolio en Colombia, Panama, México y Chile. Anteriormente, Diego se desempefié como
Principal en Palmfund Management y previamente como consultor en Booz Allen Hamilton en Bogotd
y Nueva York.

Diego es Ingeniero Industrial de la Universidad de los 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

Direccion postal: 0838-0125%9 Panam4, Reptblica de Panama
Teléfono: +507-290-9000 Fax: 290-0291
Correo electrénico: chharari@superxtra.com

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

El Sr. Harari es graduado de la Universidad Santa Maria La Antigua, donde obtuvo su Licenciatura en
Ingenieria Civil. a
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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

Direccidn postal 0838-01259 Panama, Republica de Panama
Teléfono: +507-290-9000 Fax: 290-0291

Correo electronico: murad@superxtra.com

El Sr. Harari es director y accionista de Supermercados Xtra. Actualmente, mantiene el cargo de
Secretario y Presidente Ejecutivo. En material social empresarial, participa activamente en
actividades sociales dentro de la comunidad hebrea, director de la escuela La Academia Hebrea,
padrino fundador de la Fundacidn 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.

Nombre: Juan Pablo Ortiz
Director

Nacionalidad: Colombiana
Fecha de nacimiento: Noviembre 14, 1977

Domicilio comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
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 electrdnico: 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 estructuracién y ejecucién de las inversiones
en Supermercados Xtra (Panama) y Volta (Chile). Actualmente, en adicidn a su participacion en estas
Juntas Directivas, hace parte también de la Junta Directiva del Puerto de Barranquilla. Previo a
Southern Cross Group se desempefié entre 2010 y 2013 como CEO de Aportes en Linea, principal
operador de informacion de Seguridad Social en Colombia y empresa que inicid y consolidd 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 sirvié multiples industrias, al igual que en Procter &
Gamble donde inicié su carrera desempefiandose en el area de estrategia comercial.

Juan Pablo es Ingeniero Industrial de la Universidad de los Andes en Colombia y cuenta con un MBA
de la Universidad de Harvard de Estados Unidos. A
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Nombre: Murad Harari Sasson
Director

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de nacimiento: Noviembre 18, 1986

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

Direccion postal SuperXtra Oficinas Centrales, Juan Diaz Calle Principal, Panama, Reptblica de
Panama

Teléfono: +507-2900000 Fax: N/A

Correo electrénico: marky@superxtra.com

Murad Harari Sasson es Director de Supermercados Xtra. En el pasado se desempefio como director
regional del &rea 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.

Nombre: Marcos Mulcahy
Director

Nacionalidad: Argentina
Fecha de nacimiento: Mayo 25, 1976

Domicilioc 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,
Republica de Panama.

Teléfono: +507-2900077 Fax: N/A

Correo electréonico: 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 ejecucidn y es
actualmente miembro de la Junta Directiva de las siguientes companiias del portafolio de Southern
Cross: Javer, el constructor de casas mas grande en México; Planigrupo, un desarrollador de centros
comerciales y administrador; Grupo Expansion, 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 Ecnex International,
una compaiiia de servicios de tecnologia, la cual él llevd a convertirse en el proveedor de servicio de
banda ancha mas grande para el sector de hospitalidad de Latinoamérica. Antes de ello, Marcos

AT
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trabajoé en BAM&A, una banca de inversion boutigue Argentina; y Perez Companc, una compafiia de
energia lider Argentina.

Marcos tiene un titulo en Economia de la Universidad Catdlica 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 Panama,
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 electronico: 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
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, él 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.

Direccion postal: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panams,
Republica 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
laindustria. 18 de estos afios los desempefid en Walmart Centroamérica en donde ocupé relevantes
cargos en las diversas dreas 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
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Guatemala, Costa Rica y El Salvador. Angel inicié su carrera con el Grupo Codinsa en el cual
desempefio cargos en el drea de produccidn y operaciones.

El Sr. Angel Alvarado, con pasaporte No. 189196513 posee Poder General para representar a la
Sociedad Supermercados Xtra, S.A. de acuerdo con un amplio alcance, segln consta en la Escritura
Publica 1864 del 21 de febrero de 2021, debidamente inscrita a folio mercantil N® 203143, asiento
12, del Registro PUblico de Panama, incluyendo, pero no limitado al acépite 11, tal como se indica a
continuacién:

“11. Representar la sociedad ante las autoridades judiciales, politicas y administrativas de
cualquier estado, departamento, provincia, municipio o subdivision politica de Ia Republica
de Panama, con las mas amplias facultades del mandato y todas las especiales que fueren
necesarias”.

Durante el tltimo afio, Angel se ha desempefiado como Presidente Ejecutivo (CEO) 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 organizacion.

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

Nombre: Karen Barahona
Vicepresidente Financierc

Nacionalidad: panamefia
Fecha de nacimiento: Agosto 29, 1975

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

Direccién postal: Supermercados Xira, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panams,
Republica de Panama.

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

unié al equipo de Supermercados Xtra el 16 de noviembre de 2020, como Vicepresidente de Finanzas
y Administracién.

Previo a su incorporacion a Supermercados Xtra, Karen desarrollé la mayor parte de su carrera en
Finanzas, llegando a ocupar los més altos cargos en su drea de gestion en multinacionales dedicadas
a la produccién y comercializacidn de cervezas en Panama.
J-?
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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 Asociacion 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 electrénico: mvanegas@superxtra.com

Teléfono: +507-2909077

Facsimil: N/A

Asesores Legales Externos — Co-Estructuradores de la Emision Publica de Bonos Corporativos
Alemén, Cordero, Galindo & Lee (“ALCOGAL”), con domicilio en Torre Humboldt Tower, Piso 2, Ciudad
de Panam3, Republica de Panamg; Teléfono: 269-2620 y Fax: 264-3257, actu6 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
preparacioén 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 Valores y en la Bolsa de Valores de Panama, S.A.
La persona de contacto en Aleman, Cordero, Galindo & Lee es el Licenciado Arturo Gerbaud, con
correo electrénico: agerbaud@alcogal.com.

C. AUDITORES EXTERNOS

El auditor externo del Emisor es la firma Deloitte. El nombre del contacto principal es la Licenciado
Gilberto Mora

Domicilio Comercial: Torre Banco Panama, Piso 10, Avenida Boulevard y La Rotonda, Costa del Este
Apartado Postal: 5226, Panam3, Republica de Panama

Correo Electrdonico: gmora@deloitte.com

Teléfono: +507-303-3410000

Facsimil: N/A

El responsable de la auditoria interna del Emisor es la Licenciada Alejandra David.
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Domicilio Comercial: Supermercados Xtra, Calle 7ma, Ciudad Radial, Juan Diaz, ciudad de Panama,
Republica de Panama.

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

Correo Electrénico: 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 preparacion de esta Emision, elaborary
desarrollar el modelo financiero, acompafiar al Emisor durante el proceso de la obtencién de la
calificacién de riesgo, coordinar con los asesores legales la elaboracion de la documentacion 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 Panam3, S.A. y la consignacién
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, ningln 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 compensacién alguna en concepto de dietas por
su participacién en las reuniones de Junta Directiva y Comités.

En el afio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2021 se pagaron en concepto de salarios y beneficios
a empleados la suma de USS$50,000,500, (46,202,812) para el afio fiscal terminado el 31 de diciembre
de 2020).

El monto total reservado por el Emisor en provisién para prima de antigiiedad e indemnizacion, para
el afio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2021 fue de US$2,400,562. (US$1,506,750) para el afio
fiscal terminado el 31 de diciembre de 2020).

G. GOBIERNO CORPORATIVO

El Emisor cumple con las reglas 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
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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 relacion 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 excepcidon 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

e Comité de Capex y Expansién

e Comité de Desarrollo Organizacional y Humano

e Comité de Tecnologia

e Comité de Auditoria

e Comité de mejora continua y mejores practicas de Retail

En adicidn 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 2021 el detalle de los empleados del Emisor es el siguiente:

UBICACION GEOGRAFICA 2019 2020 2021

Provincia de Panama y Oeste 3,668 3,730 3,283
Provincia de Chiriqui 382 316 305
Provincia de Colon 256 244 447
Provincia de Herrera 105 183 168
Provincia de Los Santos 227 83 79
Provincia de Veraguas 297 254 239
Probincia de Bocas del toro 0 58 55
Provincia de Coclé 282 211 204
TOTAL 5,217 5,079 4,775

La mayoria de los colaboradores arriba descritos no se encuentran afiliados a ningan grupo sindical.
De la totalidad de empleados enunciada, al 31 de Diciembre de 2021, 1,480 empleados se encuentran
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adscritos a la Unién de Empleados del Comercio (1,669 en 2020). Las relaciones de la empresa con
este sindicato se manejan dentro de un ambiente de respeto y conciliacion.

IV. PROPIEDAD ACCIONARIA
La identidad y nimero de acciones del Emisor se presenta a continuacion:

% que representan

% respecto del

— Cantidad de . Nimero de respecto de Ila
Accionista ] total de acciones S .
Acciones " accionistas cantidad total de
emitidas e
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 2021 se
encontraba en posesién de dos accionistas, Souq Investments LP con 53% y Grupo Harari con 47%.

V. ACCIONISTAS PRINCIPALES
A. IDENTIDAD Y NUMERO DE ACCIONES

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

% de la cantidad

Grupo de Numero de % del total de Ndmero 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%

Totales 100,000 100% 57 100%

Souq Investments LP es un vehiculo de inversién controlado por Southern Cross Group, una firma de
capital privado fundada en 1998 para realizar inversiones orientadas en valores en compaifiias de
Latinoamérica que tienen un potencial significativo para desempefio mejorado y crecimiento. Desde
su creacién, SCG ha invertido en compafiias que participan en una amplia gama de industrias,
incluyendo bienes de consumo, detal, construccién 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.

A~
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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 areas 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 Panama3, participando en proyectos de alta relevancia como Panatropolis.
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 continuacién, se presentan los saldos y transacciones mas importantes con partes relacionadas al
31 de diciembre de 2020y 2021.

2021 2020
Centro Super Market, S.A. 745,408 470,306
Consorcio De Valores, S.A. 403,060 318,609
1,148,468 786,915

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

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

2021 2020
Sendcios de alojamiento de planilla - personal clave 5,131,926 4,841,489
Sendcios de vigilancia 5,485,294 5,586,046
Honorarios por senicios de alojamiento de planilla 18,000 18,000

VIl. ENMIENDAS Y CAMBIOS

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

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

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

Para la modificacién o dispensa de cualquier otro término y condicion de cualquiera de las Series de
los Bonos, los cuales podran ser dispensados o modificados por iniciativa del Emisor, se requerira el
consentimiento de aquellos Tenedores Registrados que representen en su conjunio 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 presentacion de solicitudes de registro de
modificaciones a términos y condiciones de valores registrados en la SMV, asi como cualguier otra
disposicion que ésta determine.

VIIl. 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 consideraran gravables las ganancias ni deducibles
las pérdidas que dimanen de la enajenacion de valores, siempre y cuando dichos valores estén
registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica de Panamd vy la
enajenacion 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 enajenacion 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
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diez por ciento (10%) sobre la ganancia de capital. El comprador tendra la obligacién de retener al
vendedor, una suma equivalente al cinco por ciento {5%) del valor total de la enajenacion, en
concepto de adelanto al Impuesto sobre la Renta sobre la ganancia de capital. El comprador tendra
la obligacidén 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 enajenacion,
el contribuyente podré 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 perfecciond la transaccion. El monto de las ganancias
obtenidas en la enajenacién de los valores no serd acumulable a los ingresos gravables del
contribuyente.

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 fa 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 Panama3, 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 serd retenido en la fuente por el Agente de Pago,
Registro y Transferencia.
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SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES

Formulario IN-A

Il PARTE: RESUMEN FINANCIERO

SUPERMERCADOS XTRA

Estado de situacion financiera
Ingresos de actividades ordinarias

630,286,460

702,888,662

777,501,112

800,733,583

Margen Operativo 134,613,924 145,722,337 165,023,584 177,948,523
Gastos Generales y Administrativos (108,488,066)| (102,435,024)| (107,104,102)] (112,591,168)
Utilidad Neta 14,875,327 9,269,759 16,515,524 20,664,375
Acciones emitidas y en circulacion 100,000 100,000 100,000 100,000
Utilidad por Accién 148.75 92.70 165.15 206.64

Depreciacion y amortizacion

(11,970,551)

(11,783,840)

(15,249,159)

(16,574,967)

Balance General 2018 2019 2020 2021
Activo Circulante 97,156,810 130,661,422 154,843,363 146,199,157
Activos Totales 406,385,791 623,750,566 637,584,659 624,484,076
Pasiwo Circulante 117,128,593 126,521,822 128,257,263 114,037,232
Pasivo a Largo Plazo 92,188,322 305,793,804 318,164,971 318,613,163
Acciones Preferidas - - - -
Capital Pagado 165,785,310 165,785,310 155,785,310 155,785,310
Utilidades Retenidas (neto de impuesto) 41,283,566 35,649,630 35,377,115 36,909,616
Patrimonio Total 197,068,876 191,434,940 191,162,425 191,833,681
Razones financieras (en US$) 2018 2019 2020 2021
Dividendo / Accién 56.96 149.35 169.47 199.88
Pasiwo Total / Patrimonio 1.06 2.26 2.34 2.26
Capital de trabajo (19,971,783) 4,139,600 26,586,100 32,161,925
Razon Corriente 0.83x 1.03x 1.21x 1.28x
Utilidad Operativa / Gastos Fin. (Netos) 1.88 1.87 1.83 1.81

Il PARTE: ESTADOS FINANCIEROS

Se adjunta al informe de Actualizacién Anual los estados financieros de Supermercados Xtra, S.A.,
para el afo fiscal terminado al 31 de diciembre de 2021. Los estados financieros del Emisor del afio
fiscal 2021 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 14 de Enero
de 2022, en la cual ha revisado la Perspectiva de la calificacién de Supermercados Xtra S.A. (Xtra) a
Negativa desde Estable y la afirmé en ‘A+(pan)’.

Al mismo tiempo, afirmé en ‘A+(pan)’ la calificacidn de la Emision Plblica de Bonos Corporativos por
hasta USD250 millones, bajo Resolucién No. SMV — 418 — 19 de 14 de octubre de 20189.

<>
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SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Formulario IN-A

La revision de la Perspectiva a Negativa considera el cambio en la estructura de endeudamiento de
la empresa, a través de la emision de USS100 millones de bonos corporativos emitidos entre el 28 de
Diciembre de 2021y el 5 de Enero de 2022. Tal como indica el comunicado emitido por Fitch Ratings,
“como resultado de esto, el apalancamiento bruto (medido como deuda total a EBITDA) estara fuera
del rango esperado para el nivel de calificacion”.

Adicionalmente, Fitch indica que La Perspectiva podria revisarse a Estable en caso de que la compaiiia
logre un desapalancamiento en los siguientes 12 meses hacia los niveles esperados previamente de
hasta 3.0x.

V PARTE: DIVULGACION
El emisor divulgara el informe de Actualizacion Anual para el afio terminado el 31 de diciembre de

2021 mediante su inclusion en la pdagina de internet de la Bolsa de Valores de Panamd
(www.panabolsa.com).

V PARTE: DECLARACION JURADA

Se adjunta al informe de Actualizacion Anual la Declaracion Jurada otorgada ante Notario Publico,
segun 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.

Panama, 31’3’e marzo de 2022

Apoderadox\Legal ;) .
x \ i hl
\%u}/ﬂ__,
( S,
‘Angel/va téao

Presadente

Supermercaw /
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Informe Sobre la Auditoria de los Estados Financieros

Opinidn

Hemos auditado los estades financieros adjuntos de Supermercados Xfra, S.A. (la Empresa) que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2021, &l estado de ganancia o pérdida y
otro resultado integral, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, vy las notas a los estados financieros que incluyen un resumen de ias politicas
contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacidn financiera de Supermercados Xtra, S.A. al 31 de diciembre de 2021, 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 Informacion Financiera (NIIFs).

Base para la Opinién

Lievamos a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras
responsabilidades de conformidad con esas normas se describen detaliadamente en la seccidn de
Responsabitidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros de nuestro informe. Somos
independientes de la Empresa de acuerdo con el Cédigo de Etica del IESBA para los Contadores Profesionales
(Cédigo IESBA) y el Cadigo de Etica Profesional para los Contadores Publicos Autorizados de Panama
(Capitulo IV de Iz Ley 280 del 30 de diciembre de 2021), y hemos cumplido nuestras ofras responsabilidades
éticas de acuerdo con estos requerimientos y el Cédigo IESBA. Creemos que la evidencia de auditoria que
hemos obtenido es suficiente v apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion.

Asuntos Clave de Auditoria

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

Plusvalia y activos intangibles de vida infinita Como el asunto clave fue atendido en la auditoria

- . . Enfocamos nuestras pruebas de deterioro de la .
Al 31 de diciembre de 2021, la Empresa mantiene en libros plusvalia sobre los principales supuestos realizados

activos por plusvalia y marca por BlL174,732,750. Esios or la Administracion. Nuestros procedimientos
actives han sido reconocidos en el estado de situacion ;clu eron: :
financiera como consecuencia de adquisicicnes de negocios y ’
reafizadas por la Empresa. De acuerdo con las normas - .
A - . . : inar que
contables aplicables, la Administracion realiza pruebas Involucramos ?SPET"?E'SES para: {a) determ 9
. o la metodclogia utilizada por la Empresa fuese
anuales de delerioro para evaluar la recuperabilidad del valer anropiada seqdn el marco de referencia de las
en libros de la plusvalia y marca. Esto se realiza utilizando N?IF’E;' (b) re ?ocesar Iz metodologfa utilizada por la
modelos de flujos de efectivo descontados comparados con el o P ogia L
- ! - . Administracion en la determinacion del valor
valor neto en libros de la unidad generadora de efectivo. Existe recuperable de la unidad generadora. (c) evaluacién
una serie de juicios sensibles clave en la determinacion de los que Fl}os supuestos utilizados por Ia.a drninistracion
T e o s g Weron rezonales consderand: () of dosempet
fluios futuros provectad c,as P actual y pasado de la unidad generadora de efectivo,
: proy {ii) la coherencia con los datos externos del mercado
) . y de la industria, (d) evaluacion del modelo de flujo
En consecuencia, la prueba de detferioro de estos activos s¢  de efectivo descontado de la Empresa y ciertos
considera un asunto clave de auditoria. supuestos significativos, incluyendo la tasa de
descuento y la tasa de crecimiento.

Deloitte LATCO
Firrna miembro de

Deloitte Touche Tohmaisaﬁj%
—



Deloitte .

Otra Informacion

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

Nuestra opinion 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 responsabiiidad es leer la ofra informacion
arriba idenfificada cuando esié dzspomb!e y, al hacerlo, considerar si la ofra informacién es materialmente
inconsistente con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido en la auditoria o que de ofra
manera parezca tener errores materiales.

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

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

La- Administracién es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los estados financiercs de
conformidad con las NIIFs y del 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 segan sea aplicable, los asuntos relacionados con el negocio
en marcha y utilizar la base de contabilidad de negocio en marcha, a menos que la Administracion pretenda
liquidar la Empresa o cesar las operaciones, o no tiene una alternativa més realista que hacerlo.

Los miembros del Comité de Auditoria son responsables de supervisar el proceso de informacion 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 imporiantes, ya sea debido a fraude o error, y emitir un informe del auditor que incluye nuestra opinion.
Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, perc no es una garantia de que una auditoria llevada a
cabo de acuerdo con las NiAs siempre detectard 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 econdémicas de los usuarios realizadas tomando en cuenta estos
estados financieros.
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Como parte de una auditoria de acuerdo con las NiAs, ejercemos el juicio profesional y mantenemos el
ascepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

° identificamos y evaluamos los riesgos de error importante en los estados financieros, debido a fraude o
errar, 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 resulte de fraude es mayor que uno que resulte de error,
debido a que el fraude puede involucrar colusion, falsificacién, cmisiones intencionales, declaraciones
erréneas, ¢ la violacién del control interno.

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

o Evaluamoes lo apropiado de las politicas contables ufilizadas y la razonabilidad de fas estimaciones
contables y las revelaciones relacionadas hechas por la Administracion.

o Concluimos sobre 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 relacién a eventos o condiciones que puedan dar lugar a una duda significativa acerca
de [a capacidad de la Empresa para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre importante, se requiere que dirfamos la atencidn en nuestro informe de auditoria & las
revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si dichas revelaciones son inadecuadas,
modifiquemos nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
en la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los eventos o condiciones futuras pueden
causar que la Empresa deje de ser un negocio en marcha.

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

o Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada relacionada con la informacién financiera de
las entidades o actividades de negocios que conforman la Empresa para expresar una opinion sobre los
estados financieros. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion de la auditoria de la
Empresa. Seguimos siendo los Gnicos respensables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos & los encargados del gobaerno sobre, entre otros asuntos, el alcance y oportun:dad planeados
de la auditoria y los hallazgos de auditoriz significatives, incluyendo cualquier deficiencia significativa en el
control interno que identificamos durante nuestra auditoria.

También proporcionamos a los encargados del gobierno una declaracion de que hemos cumplido con los
requerimientos de ética relevanies 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 auditoria de los estados financieros del pericdo actual y que por lo tanto, son los
asuntos clave de auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que las leyes
o regulaciones impidan la revelacién pblica del asunto o cuando, en circunstancias extremadamente raras,
determinamos que un asunto no debe comunicarse en nuestro informe de auditoria porque de manera
razonahle se pudiera esperar que las consecuencias adversas por hacerlo serian mas que los beneficios de
interés plblico de dicha comunicacion.

Otros Requerimientos Legales y Reglamentarios

En cumplimiento con la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula la profesién del contador publico
autorizado en la Repiblica de Panama, declaramos lo siguiente:

o Que la Direccién, Ejecucién y Supervision de este trabajo de Auditoria se ha realizado fisicamente
en territoric panamenio.

o El equipo de trabajo que ha participado en la auditoria a la que se refiere este informe, esta
conformado por Gilberto Mora (Socio) y Alexis Fu (Encargado de auditoria).

-

Lln bl Ll S

Deloitte, Inc. GilbertdMora
C.P.A 238-2004

1 de abril de 2022
Panama, Rep. de Panama
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Supermercados Xtra, S.A.

Estado de situacion financiera
Al 31 de diciembre 2021
(En balboas)

Activos

Activos corrientes:
Efectivo y depdsitos en banco
Cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar
Cuentas por cobrar compafiias afiliadas y relacionadas
Inventarios, netos
Oftros activos

Total de activos corrientes

Activos no corrientes:
Propiedad, planta y equipo
Activos intangibles, neto
Piusvalia
Activos por derecho de uso, netos
Activo por impuesto diferido
Oftros actives

Total de activos no corrientes

Total de activos

Notas

—
oo ~N®

10
i
17
21
12

2021 202¢
41,619,039 30,194,916
15,047,958 45,542,593

1,148,468 786,815
87,166,740 77,349,229
1,216,852 969,710
146,199,157 154,843,363
70,362,821 71,962,644
159,948,534 161,293,055
78,732,750 78,732,750
152,449,223 158,134,717
5,371,557 3,824,096
11,419,034 8,794,034
478,284,918 482,741,296
624,484,076 637,584,659
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Supermercados Xtra, S.A.

Estado de situacion financiera
Al 31 de diciembre 2021
(En balboas)

Pasivos y patrimonio

Pasivos corrientes:
Prestamos
Cbligaciones por arrendamientos
Cuentas por pagar comerciales y otras 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 pasives no corrientes
Total de pasives

Patrimonio:
Acciones comunes
Impuesto de dividendos prepagados
Utilidades no distribuidas

Tota! de patrimonio

Total de pasivos y patrimonio

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

Notas

14
16
13
24

14
18
17
20
16

19

2021 2020
487,500 320,574
10,697,488 9,189,645
99,966,214 115,205,708
833,336 1,065,620
2,052,694 2,483,790
114,037,232 128,265,337
- 487,500
149,103,615 148,849,417
163,237,961 164,241,454
3,871,025 3,071,776
2,400,562 1,508,750
318,613,163 318,156,897
432,650,395 446,422,234
155,785,310 155,785,310
(861,245) (856,332)
36,909,616 36,233,447
191,833,681 191,162,425
624,484,076 637,584,659




Supermercados Xtra, S.A.

Estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral
Por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2021
{En balboas)

Notas 2021 2020

Ingresos de actividades ordinarias 800,733,583 777,501,112
Costos de ventas (622,785,080) {612,477,528)
Ganancia bruta 177,048,523 165,023,584
Otros ingresos 21 19,398,635 16,685,088
Gastos de depreciacién y amortizacion 9,10 (16,574,967) (15,249,159)
Depreciacion de los activos por derecho de uso 17 {(15,731,238) (15,114,553)
(Gastos de salarios y beneficios a empleados 15 {62,590,668) (58,595,826)
Costos financieros, netos 22 {11,410,675) (11,331,314)
Costos financieros por arrendamientos 22 {12,414,358) (13,200,454)
Gastos de ventas generales y administrativos 19 {50,000,500) (46,202,812}
Ganancia antes de impuesto sobre la renta 28,624,752 22,024,552

Impuesto sobre la renta corriente 20 (8,708,589) (6,681,814}

Beneficio por impuesto diferido 748,212 1,172,786
Total de gasto de impuesto sobre |a renta (7,960,377} (5,509,028)
Ganancia neta del afo 20,664,375 16,515,524

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



Supermercados Xtra, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Impuestos de

Acciones dividendos Utilidades no Total de
Nota comunes prepagado distribuidas patrimonio
Saldo al 31 de diciembre de 2020 18 155,785,310 (1,015,265) 36,664,895 191,434,840
Ganancia del afio - - 16,515,524 16,515,524
Distribucién 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 19 155,785,310 {856,332} 36,233,447 191,162,425
Ganancia del afio 20,664,375 20,664,375
Distribucién de dividendos 799,528 (19,988,2086) (19,188,678)
Impuestos de dividendos prepagados {804,441) (804,441)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 19 155,785,310 {861,245) 38,909,616 191,833,681

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



Supermercados Xira, S.A.

Estado de flujos de efectivo
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
{En baiboas})

Notas
Flujos de efective de las actividades de operacién:
Ganancia del afic
Ajustes por:
(Gasto de impuesto corriente reconocido en resultados 20
Beneficio por impuesto diferide, neto
Descarte por activos en desusos g
Provisidn para obsolescencia de inventarios 8
Provision para cuentas de cobro dudoso 7
Costos financieros por arrendamientos 16
Costos financieros por financiamientos 22
Costos financieros por bonos 18-22
Amortizacién de costos de emisién de bonos 18-22
Intereses ganados sobre depésiles a plazo y cuenta corriente
Depraciacién y amortizacion de activos no corrientes 8,10
Depreciacién de los actives por derecho de uso 16
Aumento de provision para prestaciones prima de antigliedad 15
Variacion en el capital de trabajo:
{Aurnento} disminucion de cuentas por cobrar comerciales y
de otras cuentas por cobrar
Disminucion (aumento) de inventarios
Disminucién de ofros actives
Disminucion de cuentas por pagar comerciales
¥ de ofras cuentas por pagar
Disminucién (aumento) en cuentas por cobrar compaiila refacionada
Disminucion (aumento) en activos corrientes por impuestos
Disminucion (aumento) en pasives por Impuestos corrientes
Disminucién {aumento) de ctros pasivos
Efective proveniente de las operaciones
Pago de prima de antigiiedad 15
Intereses recibidos
Intereses pagados
Impueste sobre la renta pagado
Efectivo neto proveniente de las actividades de operacién
Flujos de efectivo por actividades de inversién:
Pagos por adquisicidn de propiedad, planta y equipe 9
Pagos por adquisicidn de activos intangibles 10
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversion
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Aumento de préstames 14
Pagos de préstamos 14
Emisién de bonos corporativos 17

Costo de emisién de bonos

Pago de cbligaciones por arrendamiento

Dividendos pagacos 18
Impuesto complementaric

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

Aumente (disminucién) netc en efectivo y equivalente de efectivo
Efective y equivalentes de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afto

Transacciones no monetarias:

Aumento activos por derecho de uso 16
Aumento en obligaciones por arrendamientos

Reslasificacion de adelanto por compra de equipos a active fijo

Las notas que se acompafian son parte integral de estos estados financieros.
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2021 2020

20,664,375 16,545,524
8,708,589 6551514
(748,212) (1,172.786)
379,706 83,110
17.897 {186,305)
90,919 288,991
12,414,358 13,200,454
2,636,433 898,124
8,633,882 8,354,861
348,082 335,497
(207,722) (227,135)
16,574,967 15,249,159
15,731,238 15,114,553
1,602,616 722,541
86,546,925 75,858,402
30,084,901 (35,482.562)
{9,835,208) 6,458,439
{6,196,263) (562,251}
(27,389,383) (17,453,842)
{361,653) 45,587
- 564,647
(2,457.871) 2,425,223
{232,284) 192,442
70,459,257 32,146,065
(708,804} {496,911)
207.722 227,135
(11,275,236} (9.216.,536)
(5,681,814) (4,291.084)
52,001,125 18,368,659
(9.466.,552) (8.094,387)
(1,220,755) (2,586,898}

(10,687,307)

(10.681,285)

15,000,000 -
{15,312,500) (7,308,432}
- 20,000,000
(97,036} (274,513)
(9,487,040} (7,321,790)
{19,988,208) (16,046,972)
(4,913) 158,933
(29,889,695} {41,692,874)
11,424,123 (4,005,500)
30,194,916 34,200,418
41,819,038 30,194,916
10,045,744 6,893,465
710,045.744) {6,893 ,455)
{3,324,021) {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 2021
{En balboas)

1. Informacion general

Supermercados Xtra, S.A. (La Empresa), sociedad debidamente constituida bajo las leyes de la Republica de
Panama desde el 16 de octubre de 1958. Su actividad principal es la venta de mercancia al detal a través de
dieciocho (18) supermercados identificados como Super Xtra, doce (13) como Xtra Market, (1) Maxi Feria Xtra
y (3) Ferias 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 realizd un convenio de fusién por absorcién de ambas sociedades
sobreviviendo la sociedad Supermercados Xtra, S.A. Este convenio fue formalizado mediante escritura publica
No.1678 de 30 de enero de 2017 y comunicado a la Direccién General de Ingresos (DGI) el 17 de mayo de
2017.

Supermercados Xtra, S.A. esté regulada por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panamé, creada
mediante la Ley No.67 del 1 de septiembre de 2011.

Mediante Resolucion SMV No.418-19 del 14 de octubre de 2019 y modificacion segln Resolucidon SMV No.356-
21 de 23 de diciembre de 2021, emitida por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama se resolvid
registrar los valores de la sociedad, para su oferta publica: Programa Bonos Corporativo por un vaior 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 délares moneda de curso legal de los Estados
Unidos de América y de los cuales estan emitidos B/.175,639,000 al 31 de diciembre de 2021 (2020:
B/.150,000,000).

El domicilio principal de fa Empresa esta ubicado en Calle 7ma, Ciudad Radial, corregimiento de Juan Diaz,
Ciudad de Panama, Republica de Panama.

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 la Tasa de Interés de Referencia (Enmienda a Ia
NIIF 9, NIC 39, y la NIIF 7).

La Junta de Normas Internacionales de Contabilidad publicd enmiendas para abordar los problemas que surgen
def reemplazo de los tipos de interés de oferta en el mercado interbancario (interbank offered rates - IBOR)
existentes con tasas de interés alternativas libres de riesgo (Riskfree rate - RFR). Esto se hizo en dos fases,
las cuales se detallan a continuacion:

. Fase 1: Se publicé en septiembre de 2019 e incluye modificaciones en la NIIF 9, que proporciona
excepciones temporales a la aplicacion de requisitos especificos de contabilidad de cobertura que se ven
directamente afectadas por la reforma a la IBOR y otras tasas de oferta interbancarias. Esta enmienda es
efectiva para periodos que comiencen a partir def 1 de enero de 2020, sin embargo, la Empresa no mantiene
contabilidad de coberturas, por lo que esta fase no es aplicable.

. Fase 2: Se public en agosto de 2020, la cual contiene excepciones y aclaraciones sobre el tratamiento
aplicable a los activos y pasivos financieros afectados por la reforma a la IBOR y ofras tasas de oferta
interbancarias. El consejo modificd la NIIF 9 para agregar un expediente practico que permite contabilizar los
cambios en los flujos de efectivo contractuales que son requeridos por la reforma mediante |a actualizacion de
la tasa de interés efectiva, sin necesidad de reconocer en resultados tas diferencias generadas. Este expediente
practico se puede utilizar solo si: el cambio es consecuencia directa de la reforma y si la nueva base (tasa) es
equivalente a la anterior. Esta enmienda es efectiva para perfodos que comiencen a partir del 1 de enero de
2021.

-10 -
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

La Fase 1 de esta enmienda no tuvo un impacto en los estados financieros de la Empresa debido a que esta
no mantienen relaciones de cobertura de tasas de interés o de valor razonable.

En cuanto a la Fase 2, la Empresa cuenta con exposiciones IBOR (USD Libor Gnicamente) en sus instrumentos
financieros. La Empresa se encuentra en el proceso de evaluacion de los impactos que pueda tener.

Impacto de Ia aplicacién de concesiones de alquiler relacionadas con COVID-19 después del 30 de junio
de 2021 - Enmienda a fa NIIF 16

En mayo de 2020, el IASB emiti6 Concesiones de alquiler relacionadas con COVID-19 — enmienda a la NiIF
16-Alquileres. Las modificaciones brindan alivio a los arrendatarios de aplicar la orientacion de fa NHF 16 al
contabilizar las concesiones a los arrendamientos surgidos como consecuencia directa de la pandemia del
COVID-19.

Como expediente practico, un arrendatario puede elegir no evaluar cuando una concesion del arrendador
relacionada por COVID-19 es una modificacién de arrendamiento. El arrendatario que haga esta eleccion
contabilizara cualquier cambio en los pagos de arrendamiento que resulten de fa concesion de alquiler
relacionada con COVID-19 aplicando la NIIF 16 como si el cambio no fuera una modificacion del arrendamiento.

El expediente practico se aplica solo a las concesiones de alquiler que ocurren como consecuencia directa de
COVID-19 y solo si se cumplen todas [as condiciones siguientes:

e EI cambio en los pagos del arrendamiento da como resultado una contraprestacion revisada por el
arrendamiento que es sustancialmente igual 0 menor que la contraprestacion por el arrendamiento
inmediatamente anterior al cambio.

e Cualquier reduccién en los pagos de arrendamiento afecta solo a los pagos originaimente pagaderos
antes del 30 de junio de 2022 (una concesion de alquiler cumple esta condicion si da lugar a pagos de
arrendamiento reducidos antes del 30 de junio de 2022 y mayores pagos de arrendamiento que se
extienden mas alla del 30 de junio de 2022).

« No hay cambios sustanciales en otros términos y condiciones del contrato de arrendamiento.

La modificacion estaba programada para aplicarse hasta el 30 de junio de 2021 pero, como continda el impacto
de la pandemia de COVID-19, el 31 de marzo de 2021, el IASB extendié el periodo de aplicacién del expediente
practico a 30 de junio de 2022. La modificacion se aplica a los periodos anuales que comiencen a partir del 1
de abril de 2021. Sin embargo, la Empresa no ha recibido concesiones de alquiler relacionadas con COVID-
19, pero planea aplicar el expediente practico si se vuelve aplicable dentro del pericdo permitido de aplicacion.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

2.2 Normas e interpretaciones nuevas y/o revisadas

Las nuevas normas y modificaciones a las NIIF, asi como las interpretaciones (CINIIF) que han sido publicadas
en el periodo, pero que ain no han sido implementadas por el Grupo se encuentran detalladas a continuacion:

Nueva norma o enmienda Fecha de aplicacion | Tipo de cambio
Contratos Onerosos - Costos de Cumplimiento de un Contrato | 1 de enero de 2022 Modificacién
(NIC 37 - Provisiones, Pasivos y Activos Contingentes)
Registro de activos antes de que esté disponible para su uso | 1 de enero de 2022 Modificacién
previsto {NIC 16 - Propiedad, planta y equipo)
NIIF 3 Combinacién de negocios (referencia al marco | 1 de enero de 2022 Modificacion
conceptual)
Mejoras anuales a las Normas NIiF 2018-2020 1 de enero de 2022 Modificacion
Clasificacion de pasivos como corrientes y no corrientes (NIC 1 | 1 de enero de 2023 Modificacion
- Presentacion de estados financieros)
Revelacion de politicas contables (NIC 1 - Presentacion de | 1 de enero de 2023 Madificacion
estados financieros)
Definicion de estimado contable (NIC 8 - Politicas contables, | 1 de enero de 2023 Modificacion
cambios en las estimaciones contables y errores)
activos v pasivos por impuestc de renta diferido generados de | 1 de enero de 2023 Modificacién
una sola transaccion (NIC 12 Impuestos a las ganancias)
NIIF 17 - Contratos de Seguro 1 de enero de 2023 Nueva norma
NIIF 17 - Contrato de Seguros - Aplicacion iniciat con la NIIF 9 | 1 de enero de 2023 Modificacidn
e informacion comparativa

A continuacion, se detallan aquellas enmiendas o normas gue aplicarian en los estados financieros de la
Empresa:

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

Las modificacicnes especifican que el «costo de cumplimiento» de un contrato comprende los «costos que se
relacionan directamente con el contrato». Los costos que se relacionan directamente con un contrato consisten
tanto en los costos incrementates de cumplimiento de dicho contrato (ejemplos serfan la mano de obra o los
materiales directos) y una asignacién de otros costos que se relacionan directamente con el cumplimiento
contratos (un ejemplo seria la asignacion del cargo por depreciacién para una partida de propiedad, equipo
utilizado para cumplir el contrato).

Las modificaciones se aplican a los contratos para los que la entidad atn no ha cumplido todas sus obligaciones
al principio del periodo anual de presentacion de informes en el que la entidad aplica por primera vez las
modificaciones. Las comparativas no se mantienen. En su lugar, la entidad reconocera el efecto acumulativo
de aplicar inicialmente las modificaciones como saldo inicial de las ganancias retenidas u otro componente del
patrimonio neto, segun proceda, en la fecha de adopcion.

Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022,
con adopcidn anticipada permitida.

2.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

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 preducidos antes de que ese activo esté disponible para su uso, por ejemplo: los ingresos
mientras Hleva el activo a la ubicacion y el estado necesario para que pueda funcionar de la manera prevista
por la Administracién. Paor consiguiente, una entidad reconoce dichos ingresos por ventas vy los costos
relacionados en ganancia o pérdida. La entidad mide el costo de articulos de acuerdo con los Inventarios de la
NIC 2.

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

Sino se presenta por separado en el estado ganancia o 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 partida(s) en el estado
ganancia o pérdida y ofro resultado integral incluyen vy el costo.

Las modificaciones se aplican retrospectivamente, perc sdlo para propiedades pianta y equipo para que esten
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 ios que la entidad aplica por
primera vez las enmiendas.

i.a entidad reconocera el efecto acumulativo de aplicar inicialmente las modificaciones como apertura del saldo
de las utilidades retenidas (u otro componente del patrimonio neto, segln corresponda) al comienzo de ese
primer periodo presentado.

t as modificaciones son efectivas para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de enero de 2022,
con adopcion anticipada permitida.

Enmiendas a la NIIF 3 Combinacién de negocios— Referencia al Marco Conceptual

Las enmiendas actualizan la NHF 3 para que se refiera al Marce Conceptual de 2018 en lugar del Marco de
1988. También afiaden a ia NIIF 3 un requisito de que, para las obligaciones comprendidas en la NIC 37, un
adquirente aplica la NIC 37 determinar si en la fecha de adquisicion existe una obligacion actual como resultado
de eventos pasados. Por un gravamen que estaria dentro del &mbito 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 Gltimo, las enmiendas afiaden una declaracion explicita de que un adquirente no reconoce los activos
contingentes adquiridos en una combinacion de negocios.

Las medificaciones son efectivas para aquellas combinaciones de negocios que se den (fecha de adquisicion)
a partir del 1 de enero de 2022. Se permite |la aplicacién anticipada si una entidad también aplica todas las
demas referencias actualizadas (publicadas junto con el Marco Conceptual actualizado) al mismo tiempo o
antes. El Grupo estima que esta enmienda no tendra efecto significativo en los estados financieros
consolidados.

-13-

=



Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Mejoras anuales a las Normas NHF 2018-2020
Las mejoras anuales incluyen modificaciones a cuatro Normas.
NIIF 1 - Adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

La enmienda proporciona un alivio adicicnal a una filial que se convierte en una entidad que adopta por primera
vez mas tarde que su matriz con respecto a la contabilidad de las diferencias de conversion acumutadas. Como
resultado de la enmienda, una filial que utiliza la exencién de la NHF 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 la combinacidn de negocios en la que la
matriz adquiri6 la filial. Una eleccién similar es a disposicion de una empresa asociada o conjunta que utilice la
exencién en la NIIF 1: D16(a).

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

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

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

L.a modificacién se aplica prospectivamente a las modificaciones e intercambios que se producen en o despues
de la fecha en que la entidad en primer lugar aplica la enmienda.

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

NItF 16 - Arrendamientos
La enmienda elimina la ilustracion del reembolso de las mejoras en el arrendamiento.

Dado que la enmienda a la NIIF 16 solo se refiere a un ejemplo ilustrativo, no se indica ninguna fecha de
entrada en vigor,

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

Las maodificaciones de ta NIC 1 afectan Unicamente a la presentacién de pasivos como corrientes o no
corrientes en el estado de situacion financiera y no ia cantidad o el momento del reconocimiento de ningtn
activo, pasivo, ingreso o gasto, o en la infarmacioén divulgada sobre esos articulos.

Las enmiendas aclaran que la clasificacion de los pasivos como corrientes o no corrientes se basa en los
derechos al final del periodo que abarca el informe, especifica que la clasificacion no se ve afectada por las
expectativas sobre si una entidad ejercera su derecho a aplazar |a liquidacion de una responsabilidad, explica
que los derechos existen si los convenios se cumplen al final del periode que abarca el informe e introducen
una definicién de “liquidacion” para dejar claro que liquidacion se refiere a la transferencia a la contraparte de
efectivo, instrumentos de capital, ofros activos o servicios.

-14 -
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

Las modificaciones se aplican retrospectivamente para los periodos anuales que comienzan a partir del 1 de
enera de 2023, con adopcion anticipada permitida.

Enmiendas a la NIC 1 - Presentacion de estados financieros y Declaracion de préctica 2 de las NIIF
Realizacién de juicios de importancia relativa - Revelacién de politicas contables

Las enmiendas cambian los requisitos de la NIC 1 con respecto a la revelacion de politicas contabies. Las
enmiendas reemplazan todas las instancias del término "politicas contables significativas” por "informacion
material sobre politicas contables”. La informacién sobre politicas contables es material si, cuando se considera
junto con otra informacién incluida en los estados financieros de una entidad, se puede esperar razonablemente
que influya en las decisiones que los usuarios principales de los estados financieros con proposito general
toman sobre la base de esos estados financieros.

Los parrafos de apoyo de la NIC 1 también se modifican para aclarar que la informacion de politica contable
que se relaciona con transacciones, otros eventos o condiciones no significativos es inmaterial y no necesita
ser revelada. La informacion sobre politicas contables puede ser material debido a la naturaleza de las
transacciones relacionadas, otros eventos o condiciones, incluso si los montos son inmateriales. Sin embargo,
no toda la informacion de politica contable relacionada con transaccicnes materiales, otros eventos o
condiciones es en si misma material.

El Consejo también ha desarrollade guias y ejemplos para explicar y demostrar la aplicacion del "proceso de
materialidad de cuatro pasos" descrito en el Declaracidn de Practica 2 de las NIIF,

Las modificaciones a la NIC 1 son efectivas para los pericdos anuales gue comiencen a partir del 1 de enero
de 2023, aplicacién anticipada permitida y se aplican prospectivamente. Las enrniendas a la Declaracion de
Practica 2 de las NIIF. no contienen una fecha de vigencia o requisitos de transicion.

Enmiendas a la NIC 8 - Politicas contables, cambios en las estimaciones contables y errores: definicién
de estimaciones contables

Las modificaciones reemplazan la definicién de un cambio en las estimaciones contables con una definicion de
estimaciones contables. Segun la nueva definicion, las estimaciones contables son “importes monetarios en
fos estados financieros que estan sujetos a incertidumbre en la medicién”,

Se elimind la definicién de cambio en las estimaciones contables. Sin embargo, el Consejo retuvo el concepto
de cambios en las estimaciones contables en la Norma con las siguientes aclaraciones:

« Un cambic en la estimacion contable que resulte de nueva informacion o nuevos desarrolios no es la
correccién de un error.

s Los efectos de un cambio en un insumo o una técnica de medicién utilizada para desarrollar una
estimacion contable son cambios en las estimaciones contables si no son el resultado de la correccion
de errores de periodos anteriores. El Consejo agregd dos ejemplos (Ejemplos 4-5) a la Guia sobre la
implementacion de la NIC 8, que acompafia a la Norma. El Consejo ha eliminado un ejemplo (Ejemplo
3) ya que podria causar confusion a la iuz de las modificaciones.

Las modificaciones son efectivas para periodos anuales que comienzan a partir def 1 de enero de 2023 a
cambios en las politicas contables y cambios en las estimaciones contables que ccurren en o después del
comienzo de ese periodo, permitiéndose la aplicacion anticipada.
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Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En baiboas)

Enmiendas a la NIC 12 - Impuestos sobre la renta - Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos
que surgen de una sola transaccion

L.as modificaciones introducen una nueva excepcion a la exencion de reconocimiento inicial. Segun ias
modificaciones, una entidad no aplica la exencion de reconocimiento inicial para transacciones que dan lugar
a diferencias temporarias imponibles y deducibles iguales.

Dependiendo de la legislacién fiscal aplicable, pueden surgir diferencias temporarias iguales imponibles y
deducibles en el reconocimiento inicial de un activo y un pasivo en una transaccion que no es una combinacion
de negocios y no afecta ni a la utilidad contable ni a la imponible. Por ejemplo, esto puede surgir al reconocer
un pasivo por arrendamiento y el activo por derecho de uso correspondiente aplicando la NIIF 16 en la fecha
de comienzo de un arrendamiento.

Después de las modificaciones a la NIC 12, se requiere que una entidad reconozca el active y pasivo por
impuestos diferidos relacionados, estando sujeto el reconocimiento de cualquier activo por impuestos diferidos
a los criterios de recuperabilidad de la NIC 12,

El Consejo también agrega un gjemplo ifustrativo a fa NIC 12 que explica como se aplican las modificaciones.

Las modificaciones se aplican a transacciones que ocurren en o después del comienzo del primer periodo
comparativo presentado. Ademas, al comienzo del primer periode comparativo, una entidad reconoce:

« Un activo por impuestos diferides (en la medida en que sea probable que se disponga de una ganancia
fiscal contra la cual se pueda utilizar la diferencia temporaria deducible) y un pasivo por impuestos
diferidos por todas las diferencias temporarias deducibles e imponibles asociadas con:

o Activos por derecho de uso y pasivos por arrendamiento
o Pasivos por desmantelamiento, restauracion y similares y los montos correspondientes
reconocidos como parte del costo del activo refacionado

« El efecto acumulative de aplicar inicialmente las modificaciones como un ajuste al saido inicial de las
ganancias acumuladas (u otro componente del patrimonio, segtn corresponda) a esa fecha

Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales de presentacion de informes que comiencen a
partir del 1 de enero de 2023, con aplicacion permitida.

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 Base de preparacion

Los estados financieros han sido preparados sobre |a base de costo histdrico. Por lo general, el costo historico
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 activo 0 se pagaria al transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes del mercado a la fecha de medicidn, independientemente de si ese
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precio es directamente observable o estimado usando otra técnica de valuacién. Al estimar el valor razonable
de un activo o un pasive, la Empresa toma en cuenta las caracteristicas del active o pasivo si los participantes
del mercado toman en cuenta esas caracterfsticas al valorar el activo o pasive a la fecha de medicion. El valer
razonable para efectos de medicion y/o revelacion en estos estados financieros se determina sobre esa base,
excepto por fas transacciones de pagos basados en acciones que se encuentran dentro del alcance de la NIIF
2, las transacciones de arrendamiento, dentro del alcance de la NIIF 16 v las mediciones que tienen ciertas
similitudes con el valor razonable pero que no son valor razonable, como el valor neto realizable enla NIC 2 0
el valor en uso en la NIC 38.

Ademaés, para efectos de informacion financiera, las mediciones del valor razonable 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

la importancia de las entradas para las mediciones del valor razonable en su totalidad, que se describen a

continuacion:

+ Las entradas del Nivel 1 son precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos y pasivos
idénticos para los cuales |z entidad tiene acceso a la fecha de medicién;

¢ Las enfradas del Nivel 2 son entradas, diferentes a los precios cotizados incluidos en el Nivet 1, que son
observables para un activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente; y

e Las entradas de! Nivel 3 son entradas no observables para un active o pasivo.

Las politicas contables principales se expresan mas adelante.
3.3 Negocio en marcha

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

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 Nota 4.1 Provision para
cuentas incobrables.

3.4 Plusvalia

La plusvalia surgida de la adquisicién 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 gue 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 de! valor, 0 con mayor frecuencia, si existe un indicativo de que la unidad podria haber sufrido
deterioro en su valor. Si el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo es menor que el monto en
libros de la unidad, la pérdida por deterioro del valor se asigna primero a reducir el monto en libros de la
plusvalia asignada a la unidad y Juego a los otros activos de la unidad, proporcionalmente, tomando como base
el monto en libros de cada activo. La pérdida por deterioro del valor parz la plusvalia se reconoce directamente
en los resultados en el estado de ganancia o pérdida y otro resuitado integral. La pérdida por deteriore del
valor reconocida respecto de lz plusvalia, no se reversa en periodos posteriores.

En caso de venta o baja de una unidad generadora de efectivo, el monto atribuible de la plusvalia se incluye
en el calculo de la ganancia o péerdida por venta o por refiro.
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3.5 Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias

L os 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. La Empresa reconoce los ingresos
cuando transfiere el confrol de un bien ¢ producte a un cliente. :

La Empresa vende bienes y productos directamente al cliente a través de sus sucursales. |.o$ ingresos por
venta de bienes y productos son reconocides cuando la Empresa satisface la obligacion de desempefio
mediante la transmision de un bien o producto 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 punio en el tiempo, dado que el cliente en general consume y recibe los beneficios
proporcionados por la Empresa en el momento en que el cliente compra los bienes en el punte de venta. Se
debe pagar el precio de la transaccion inmediatamente en el momento en gue el cliente compra los bienes o
productos.

Las ventas de bienes resultan en créditos por incentivos para los clientes de acuerdo con &l pragrama de la
Empresa denominado Full Xira, 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 1z transaccién de venta inicial, siendo diferida y reconocida como tal, una vez que los créditos por
incentivos son utilizados y se hayan cumplido las obligaciones de la Empresa.

Ingresos por intereses

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 los flujos futuros de
efectivo estimados a lo largo de la vida esperada del activo financiero con ¢! importe neto en libros de ese
activo a su reconocimiento inicial.

Ingresos por alguileres

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

Qfros ingresos operativos

Los otros ingresos operativos (comisiones y otros) se reconocen con base en el método de devengado segun
la sustancia de los acuerdos correspondientes.
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3.6 Arrendamientos
3.6.1 La Empresa como arrendatario

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

La Empresa evalia si un contrato es o contiene un arrendamiento, al inicio del contrato. l.a Empresa reconoce
un activo por derecho de uso y un pasivo de arrendamiento correspondiente con respecto a todos los acuerdos
de arrendamiento en los gue 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 de! arrendamiento como un gasto operativo
de forma lineal durante el plazo del arrendamiento, a menos gue ofra base sistematica sea mas representativa
del patron de tiempo en el que se consumen los beneficios econdmicos de los activos arrendados.

El pasivo por arrendamiento se mide inicialmente al valor presente de los pagoes de arrendamiento que no se
pagan en la fecha de inicio, descantados utilizando la tasa implicita en el arrendamiento. Si esta tasa no se
puede determinar facilmente, 2 Empresa usa su tasa de endeudamiento incremental.

El pasivo por arrendamiento se mide iniciaimente al valor presente de los pagos futuros (se excluyen lo
desembolsado antes o al inicio), 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 come garantias de valor residual.

El precio de una opcidn de compra si el arrendatario esté razonablemente seguro de ejerceria.
Penalidades por rescision del contrato de arrendamiento.

* & & o @

El pasivo por arrendamiento se presenta como una [inea separada en el estado de situacion financiera.

El pasivo por arrendamiento es medido al costo amortizado utilizando el método de tasa efectiva. El pasivo por
arrendamiento se mide posteriormente aumentando el importe en libros para reflejar los intereses sobre el
pasivo por arrendamiento (utilizando el método de interés efectivo) 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 ai
acfivo por derecho de use) siempre que:

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

s |.0s 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 descontande los pagos de arrendamiento revisades 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 utiliza una tasa de descuento revisada).

s« Se meodifica un contrato de arrendamiento v la modificacion del arrendamiento no se contabiliza

como un arrendamiento separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento se mide nugvamente
descontando los pagos de arrendamiento revisados utiizando una tasa de descuento revisada.

=
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La Empresa no ha realizado esos ajustes durante el periodo presentado.

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 vy las pérdidas por deterioro.

Cada vez gue la Empresa incurre en una obligacion por los costos de desmantelar y eliminar un activo
arrendado, restaurar el sitio en el que se encuentra o restaurar el activo subyacente & la condicién requerida
por los términos v condiciones del arrendamiento, una provisién es reconocida y medida bajo NIC 37. Los
costos se incluyen en el activo de derecho de uso relacionade, a menos gque 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 v la vida
(til del activo subyacente. Si un arrendamiento transfiere la propiedad del activo subyacente o el costo del
activo por derecho de uso refleja que la Empresa espera ejercer una opcion de compra, el activo por derecho
de uso relacionado se deprecia a lo largo de la vida Util del activo subyacente, la depreciacidn comienza en la
fecha de inicio dei arrendamiento.

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

Las rentas variables que no dependen de un indice ¢ tasa no se incluyen en la medicion del pasivo por
arrendamiento vy el activo por derecho de uso. Los pagos relacionados 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 v ofro 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, el contrato se clasifica como un arrendamiento financiero. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Cuando la Empresa es un arrendador intermedio, contabiliza el arrendamiento principal y el subarrendamiento
como dos contratos separadoes. El subarrendamiento se clasifica como un arrendamiento financiero u operativo
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. L.os costos directos iniciales incurridos en la negociacion y organizacién de un
arrendamiento operativo se agregan al valor en libros del active arrendado y se reconocen linealmente durante
el plazo del arrendamiento.

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

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

- 20 -
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El plazo promedio de arrendamiento es de 12.25 afios.
3.7 Costos de deudas

Todos los ofros costos por préstamos son reconocidos en ganancia o pérdida durante el periodo en que se
incurren.

3.8 Impuesto sobre la renta
El impuesto sobre la renta del afio comprende el impuesto sobre la renta corriente v diferido.

Impuesto corriente

El impuesto corriente a pagar se basa en la renta 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,

Impuesto diferidg

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
recanocen si las diferencias temporarias surgen de la plusvalia o del reconocimiento inicial (distinto al de una
combinacién de negocios) de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta la ganancia fiscal ni la
ganancia contable. Adicionalimente, los pasivos por impuestos diferidos no se reconocen si la diferencia
temporaria se deriva del reconocimiento inicial de la piusvalia.

Se reconoce un pasivo por impuesto diferido por las diferencias temporarias imponibles asociadas con
inversiones en subsidiarias y asociadas, y por participaciones en negocios conjuntos, a excepcion de aguellos
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. Los activos por impuesto diferido que surgen de las
diferencias temporarias asociadas con dichas inversiones y participaciones son Gnicamente reconocidos, en la
medida en que resulte 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 activo por impuesto diferido se somete a revision al cierre de cada periodo sobre el
que se informa y se reduce el importe del saido del activo por impuestos diferidos, en la medida en gue se
estime probable que no se dispondré de suficientes ganancias gravadas, en el futuro, como para permitir que
se recupere la totalidad o una parte del activo.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden a las tasas fiscales que se espera sean de aplicacion
en el periodo en el que el pasivo se cancele o el activo se realice, basdndose 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 medicién 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 liquidar el importe en libros de sus activos y pasivos.
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3.9 Propiedad, planta y equipo

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

l.os terrenos no son depreciados.

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

La depreciacion es reconocida a fin de eliminar el costo o la valuacién de los activos (excepto los terrenos y [as
propiedades en construccion) menos sus valores residuales, sobre sus vidas dtiles, utilizando el método de la
linea recta. Las vidas Utiles estimadas, los valores residuales y el método de depreciacion son revisados al
cierre de cada periodo sobre el que se informa, siendo el efecto de cualguier cambio en las estimaciones,
registrado sobre una base prospectiva.

Las siguientes vidas (tiles fueron usadas en el calculo de la depreciacion:

Mejoras 10 afios
Planta y equipos 5a10 afios
Mejcras 10 afios

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

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 la diferencia entre los ingresos
por las ventas y el importe en libros del activo, y reconocida en ganancia o pérdida.

3.10 Activos intangibles

Activos infangibles adquiridos de forma separada

Los activos intangibles con vidas Utites finitas, adquiridos de forma separada, son registrados ai costo menos
la amortizacién acumulada y menos las pérdidas acumuladas por deterioro del valor. La amortizacion se
reconoce con base en el método de linea recta sobre sus vidas (ties estimadas. La vida Util estimada y el
método de amortizacion son revisados al cierre de cada pericdo sobre el que se informa, siendo el efecto de
cualquier cambio en tales estimaciones registrado sobre una base prospectiva. La vida Util ha sido estimada
en 5 afios para base de datos y software, derecho de llave es amortizado seglin vigencia de contrato.

Los activos intangibles con vida Gtit indefinida que son adquiridos separadamente se registran al costo menos
las perdidas acumuladas por deterioro del valor.

Activos infangibles adguiridos en una combinacion de negocios

Cuando se adquiere un activo intangible en una combinacion de negocios y se reconocen separadamente de la
plusvalia, su costo inicial sera su vaior razonable a la fecha de adquisicion.
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Con posterioridad a su reconocimiento inicial, un activo intangible adguirido en una combinacion de negocios
se reconocera por su costo menos la amortizacién acumuiada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro, sobre la misma base que los activos intangibles que se adquieren de forma separada.

Baja de activos 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 'a baja en libros de un activo intangible,
medidas como la diferencia entre los ingresos netos provenientes de [a 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 excluyendo 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
pérdida 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 habker 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 que pertenece dicho activo. Cuando se identifica una base razonable y uniforme de asignacion,
los activos 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.

Los activos intangibles con una vida (til indefinida o todavia no disponibles para su uso deben ser sometidos
a una comprobacién de deterioro anualmente, o con mayor frecuencia si existe cualquier indicacidén 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, ios flujos de efectivo futuros estimados son descontados del valor actual utifizando una tasa de
descuento antes de impuesto que refleja las valoraciones actuales del mercado respecto al valor temporal del
dinero v los riesgos especificos 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 activo (o de la
unidad generadora de efectivo) aumenta al valor estimado revisado de su monto recuperable, de tal manera
gue el importe en libros incrementado no excede el importe en libros que se habria calculado si no se hubiera
reconocido la pérdida por deterioro del valor para dicho active (o unidad generadora de efectivo) en afos
anteriores. El reverso de una pérdida por deterioro es reconocido automaticamente en resultados, salvo si el
activo correspondiente se registra al monto revaluado, en cuyo caso el reverso de la pérdida por deterioro def
valor se maneja como un aumento en la revaluacion.
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3.12 Inventarios

Los inventarios son presentados al costo de adquisicion o valor neto realizable, el menor. El costo, incluyendo
una porcidn de los costos indirectos fijos y variables, es asignado a inventarios a través del método mas
apropiado para esa clase particuiar de inventario, siendo la mayoria valuado con el método de costo promedio.
El valor neto realizable representa el precio de venta estimado menos todos los costos de terminacion y los
costos necesarios para efectuar su venta.

Por la naturaleza del negocic v el tipo de inventaric que maneja; el mismo pudiera verse afectado por
vencimiento o caducidad y que 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 refacion a devolucion de productos
vencidos y/o reconocimiento de costos de merma. Para los articulos que son rmanejados internamente
(importados, marcas propias, agro, etc.) llegada la fecha de su vencimiento y/o no estan aptos para ia venta
estos son reconocidos como merma en el momento en que es identificado.

3.13 Insfrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Empresa se convierte en una parte de las
disposiciones contractuales del instrumento.

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

3.14  Activos financieros

La clasificacion de los activos financieros su depende de la naturaleza y se determina al momento del
reconocimiento inicial. Los activos financieros de la Empresa incluyen deudeores comerciales y otras cuentas
por cobrar, asi como efectivo y efectivo vy equivalentes de efectivo en el estado de situacién financiera, estan
establecidos medidos a costo amortizado.

3.14.1 Efectivo

El efectivo y los equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, ios depdsitos a la vista en bancos,
depositos a plazo con vencimientos originales de fres meses 0 menos.

3.14.2 Cuentas por cobrar

{.as cuentas por cobrar principalmente consisten en: saldos pendientes de clientes al crédito, tarjetas de crédito,
tarjetas de débito y transferencias en proceso con entidades bancarias; alquileres por cobrar, proveedores por
programas de mercadeo o programas de incentivo, programas del Gobierno Nacional Panama Solidario u otros
programas de Gobierno, como IFARHU, Vales porincentivos laborables y empresariales y monederos digitales.

El objetivo es mantener estos activos para cobrar flujos de efectivo contractuales y los flujos de efectivo
contractuales son Unicamente pagos de principal e intereses. Se reconocen inicialmente por su vator razonable
mas Jos costos de transaccion que sean directamente atribuibles a su adguisicién o emision, y posteriormente
se valoran por su costo amortizado utilizando el método del tipo de interés efectivo, menos la provision por

deterioro.
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Las provisiones por deterioro para cuentas por cobrar comerciales se reconocen con base en el enfoque
simplificado dentro de la NIIF 9 utilizando una matriz de provisién en la determinacion de las pérdidas crediticias
esperadas durante la vida. Durante este proceso se evalla la probabilidad de impago de los deudores
comerciales. Luego, esta probabilidad se multiplica por ef monto de la pérdida esperada que surge del
incumplimiento para determinar la pérdida crediticia esperada durante el tiempo de vida de las cuentas
comerciales por cobrar. Para las cuentas comerciales por cobrar, que se informan netas, tales provisiones se
registran en una cuenta de provisién separada y la pérdida se reconoce en resultados. Una vez que se confirma
que la cuenta comercial por cobrar no sera cobrable, el valor en libros bruto del activo se da de baja contra la
provisién asociada.

3.14.3 Baja de activos financieros

La Empresa da de baja en cuentas un activo financiero Unicamente cuando expiran parte los derechos
contractuales sobre los fluios 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. Si la Empresa no transfiere ni retiene
substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a fa propiedad y continda reteniendo el control del
activo transferido, la Empresa reconoce su participacion en el activo y la obligacién 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
reconocera un préstamo garantizado por el monto de los ingresos recibidos.

En la baja total en cuentas de un activo financiero, a diferencia entre el importe en libros del activo y la suma
de la contraprestacion recibida y por recibir, asi como el resultado acumulado que habia sido reconocido en el
ofro resultado integral y se habia acumulado en el patrimonio, se reconoce en los resultados.

En los restantes casos cuando la baja en cuentas de un activo financiero no es total (por ejemplo, cuando la
Empresa retiene una opcidn para readquirir parte de un activo transferido), la Empresa distribuye el anterior
importe en libros del activo financiero entre la parte que continla reconociendo bajo una participacién 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 asignado a la parte que ya no continta siendo reconocida
y la suma de la contraprestacion recibida por la parte que ya no sigue siendo reconocida y cualquier ganancia
o pérdida acumulada asignada a esa parte gue hubiese sido reconocida en el otro resultado integral, se
reconoce en resultados. La ganancia o pérdida acumulada gue hubiese sido reconocida en el otro resultado
integral es asignada entre la parte que continta siendo reconocida y la parte que ya no es reconocida con base
en los valores razonables refativos de ambas partes.

3.15 Pasivos financieros e instrumentos financieros de capital emitidos por la Empresa

3.15.1 Clasificacion 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 y de un
instrumento de patrimanio.

3.15.2 Instrumentos de pafrimonio

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 reccnocen por el monto de los ingresos recibidos, neto de los costos de emision directos.
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La recompra de los instrumentos de patrimonio propios de la Empresa se reconoce y se deduce directamente
en el patrimonio. No se reconoce ningln resultado, proveniente de la compra, venta, emision o cancelacion de
los instrumentos de patrimonio propios de ta Empresa.

3.15.3 Pasivos financieros

Los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2021 estan clasificados como otros pasivos financieros.

3.15.3.1 Qtros pasivos financieros

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

El método de la tasa de interés efectiva es un método de céiculo del costo amortizado de un pasivo financiero
y de imputacion del gasto financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es |a 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
transaccién y otras primas o descuentos) a lo largo de la vida esperada del pasivo financiero o, cuando sea
adecuado, en un perfodo méas corto, 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 financieros 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 y la
contraprestacion pagada vy por pagar se reconoce en los resultados.

3.16 Provision para prestaciones faborales

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

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

3.17 Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros estan expresados 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 America. La Reptiblica
de Panamé no emite papel moneda propio, y en su lugar utiliza el ddlar de los Estados Unidos de Ameérica
como moneda de curso legal,

3.18 Informacion por segmentos

Un segmento de negocio es un componente de la Empresa, cuyos resultados operativos son revisados
regularmente por la Gerencia de la Empresa, para la toma de decisiones acerca de los recursos gue seran
asignados al segmento y evaluar asi su desempefio, y para el cual se tiene disponible informacion financiera
para este proposito. L.a 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.
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4, Estimaciones de contabilidad y juicios criticos

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

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
impaortes en libros de los activos y pasivos durante el préximo perfodo financiero.

4.1 Provision cuentas incobrables

L& Empresa revisa suU cartera de cuentas por cobrar para evaluar ef deterioro. En la determinacidn de si una
pérdida por deterioro debe ser registrada en el estado de ganancia o pérdida y ofro resuitado 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 informacién observable que indigue un cambio
adverso en la condicion de pago de los clientes, en condiciones econdmicas locales que se correlacionen con
incumpiimientos en activos. La Administracién usa estimaciones basadas en la experiencia de pérdida historica
por activos con caracteristicas de riesgo de crédite y evidencia objetiva de deterioro similares a aquellos en fa
cartera cuando se programa sus flujos futuros de efectivo.

La Empresa no ha efectuado ajustes al modelo por forward looking, debido a que no ha habido una morosidad
importante derivado del COVID-19. La estimacion de las tasas de pérdidas de las cuentas por cobrar se realiza
con base a la informacién mas reciente al cierre de cada ario, por o cual el ajuste point-in-time no es
significativo. La Administracion efectia una revision trimestral de los pardmetros del modelo de pérdidas
esperadas. El Comité Financiero, sobre una base recurrente, realiza reuniones para evaluar posibles eventos
que podrian impactar la cartera vy su reserva de cuentas por cobrar. Si el Comité Financiero identifica eventos
que podrian fener un impacto en el modelo, se realizan los ajustes correspondientes.

4.2 Impuesto sobre la renta

Impuesto carriente - La Empresa esta suieta al impuesto sobre la renta bajo |a jurisdiccion de la Replblica de
Panama. Se realizan estimaciones a través de una proyeccion fiscal para determinar la provision 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 sobre la renta diferido - El reconocimiento de activos por impueste sobre la renta diferido se basa en
la estimacion de presupuestos con ganancias desarrollados por la Administracion, los cuales se basan en
evidencia disponible v niveles histéricos de ganancias, que indican que es probable gue la Empresa pueda
tener futuras utilidades gravables contra los cuales el activo pueda ser utilizado.

4.3 Deterioro de plusvalia, marca y clientela

Plusvalia y marca:

El importe recuperable de la plusvalia es determinado en base a un célculo del valor en uso que utiliza
proyecciones de flujos de efectivo basadas en presupuestos financieros aprobados por las directores que cubre

un periodo de cinco afios y una tasa de descuento antes de impuestos del 7.6% calculado bajo la metodologia
de costo promedio ponderado de capital (Weighted Average Cost of Capital (WACC).
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Los supuestos claves utilizados por la administracion 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
tendencias de ventas y estrategia tomadas con respecto a aperturas de sucursales.

« Las ganancias operativas se pronostican con base en la experiencia histérica de los margenes operativos.

Clientela:

La Empresa efecta estimaciones para determinar el posible deterioro de la clientela. En la e\{aluacién de la
Administracién del importe de la clientela se considera la reduccién de clientes para el periodo evaluado
comparado con la base inicial, y se dan de baja.

4.4 Deterioro y obsolescencia de inventarios.

El costo de los inventarios puede no ser recuperable en caso de que los mismo estén dafiados, si se han
convertido parcial o totalmente en obsoletos o bien si sus precios de mercado han cafdo. La Administracion
hace estimaciones para rebajar el saldo, hasta que el costo sea igual al valor neto realizable, como forma de
evitar que su valor en libros esta por encima de los importes que espera obtener a traves de su venta.

5. Saldos transacciones con partes relacionadas

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

Saldos adeudados por
partes relacionadas

2021 2020
Centro Super Market, S.A. 745,408 470,306
Consorcio De Valores, S.A. 403,060 316,609
1,148,468 786,915

Las cuentas con partes relacionadas no tienen términos o condiciones que establezcan fecha de cobros (pagos)
o fecha de vencimiento, en adicidon no se han otorgado ni recibido garantias.
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5.1 Oftras transacciones con partes relacionadas

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

2021 2020
Servicios de alojamiento de planilla - personal clave 5,131,926 4,841,499
Servicios de vigilancia 5,485,294 5,586,046
Honorarios por servicios de alojamiento de planilla 18,000 18,000

Con fecha 1 de enero de 2019 la Empresa firmé contrato con vencimiento de un afio renovable con Fuxcon
Carporate Management S.A. (FUXCON) para el servicio exclusivo de alojamiento de los gjecutivos de la
Empresa en la planilla de FUXCON. Como resultado, FUXCON no tendré injerencia, intervencion o
participacién alguna en la direccién y administracion de las operaciones de la Empresa, debido a que los
ejecutivos estaran sujetos a las politicas, directrices, lineamientos e instrucciones de trabajo de la Empresa.
Los ejecutivos que se transfieren a FUXCON tendran una sustitucién patronal, no obstante, la Empresa
transferird 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 este servicio es de B/.1,500.
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6. Efective y depositos en banco

Para propésitos del estado de flujos de efectivo, el efectivo y 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 estade de flujos de efectivo, puede ser conciliado
con las partidas relacionadas en el estado de situacion financiera de la siguiente manera:

2021 2020
Cajas menudas 391,095 371,758
Fondo de cambio en los supermercados y farmacias 1,978,336 1,937,124
Cuentas corrientes 39,249,608 27,886,034
Total de efective y depdsitos en banco 41,619,039 30,194,916
7. Cuentas comerciales por cobrar y otras cuentas por cobrar
2021 2020
Cuentas por cobrar comerciales, privada 6,056,095 8,452,324
Cuentas por cobrar comerciales, entidades publicas 5,592,280 32,518,138
Cuentas por cobrar comerciales, neto 11,648,375 40,970,462
Cheques devueltos 24,462 123,637
Cuentas por cobrar empleados 27,187 54,658
Cuentas por cobrar, otras 3,347,934 4,393,836
Sub-total 3,399,583 4,572,131
Total 15,047,958 45,542 593

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

espacios, servicios por centralizacion de mercancia, enfre otros.

-30-



AF

Supermercados Xfra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

{En balboas)

7.1 Cuentas por cobrar comerciales

El periodo promedio de crédito sobre la venta varia dependiendo del tipo de cliente. |as cuentas por cobrar
comerciales reveladas en los parrafos anteriores incluyen los montos (ver abajo el analisis de antigliedad)
gue estan vencidos al cierre del periodo sobre el que se informa.

Antigiiedad de las cuentas por cobrar comerciales privadas.

2021 2020
Corriente 4,610,687 7,141,646
31-120 dias 1,289,405 816,336
121 - 210 dias 10,075 257,551
Mas de 211 245,928 236,791
5,056,085 8,452,324

Los plazos de vencimiento de las cuentas por cobrar a entidades de gobierno generalmente se extienden hasta
365 dias contados a partir de la fecha de emisién. La Administracion considera recuperable las cuentas por
cobrar a entidades de gobiermno porgue cuenta con las 6rdenes de compras vy facturas que documentan la
gestion apropiada de los cobros. Las cuentas por cobrar a entidades de gobieme se detallan a continuacidn

segun su antigiiedad.

2021 2020
1- 180 dias 3,789,535 30,478,510
181 - 360 dias 102,267 390,869
Mas de 1 afio 1,700,478 1,648,759
5,592,280 32,518,138

Posterior al 31 de diciembre de 2021, del saldo menor a 180 dias se han recuperado B/.1,450,867.

Un resumen de la actividad de la provision para posibles cobros dudosoes.

2021 2020
Saldo al inicio del afio 537,270 248,279
Incremente a la provisién 90,919 288,991
Saldo al final dei afo 628,189 537,270

La Administracion considera que la provision para posibles cobros dudosos es adecuada para cubrir el riesgo
de incobrabilidad.
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8. Inventarios

Los inventarios se agrupan en las siguientes categorias:

2021 2020

Supermercado 55,852,248 48,416,976
Fresco 7,953,618 7,589,400
Farmacia 5,321,052 7,129,265
Ferreteria 2,684,841 2,270,208
Ropa y accesorios 2,847 805 2,469,301
Accesorios para el hogar 3,915,352 2,189,148
Escolar y oficina 1,039,903 1,482,301
Otros 1,414,426 2,316,755
Electronica 2,407,326 1,296,684
Recreacion 2,243,158 1,499,097
L.inea blanca y muebleria 840,819 447,489
Jugueteria 690,269 676,746
Restaurante y panaderia 334,067 437,297

87,544,884 78,220,667
Menos: provision para inventarios (378,144) (871,438)
Total de inventarios 87,166,740 77,349,229

Un resumen de la actividad de ia provision para pérdida de inventario a continuacién.

2021 2020
Saldo al inicio del afio (871,438) (1,057,743)
Incremento (536,6886) -
Disminucidn 1,029,980 186,305
Saldo al final del afio (378,144) (871,438}
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Supermercados Xtra, S.A.

MNotas a los estados financieros

por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(En balboas)

10. Activos intangibles

Costo
Saldo inicial
Adiciones

Saldo al 31 de diciembre de 2021

Amortizacion y deterioro del valor acumulado

Saldo inicial
Gasto por amortizacidn
Saldo al 31 de diciembre de 2021

Saldo neto

El activo intangible estéd compuesto por:

Activos intangibles
Clientela

Marca

Derecho de llave

Base de datos y software

-34 -

2021 2020
171,769,012 169,182,114
1,220,755 2,586,898
172,988,767 171,769,012
10,475,957 7,813,924
2,564,276 2,662,033
13,040,233 10,475,857
159,849,534 161,293,055

2021 2020
66,939,000 66,939,000
96,000,000 96,000,000
2,004,000 2,000,000
8,050,767 8,830,012
172,989,767 171,769,012




Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

11. Plusvalia
2021 2020

Plusvalia 78,732,750 78,732,750

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

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

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

Las proyecciones de flujos de efectivo en el periodo presupuestado estén basadas en los mismos margenes e
inflacion de los insumos durante el periodo presupuestado. Los flujos de efectivo posteriores al periodo de 5
afos se han extrapolado & una tasa de descuento 7.6%. La Administracion 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 el importe recuperable tofal de la unidad generadora de efectivo.

12. Otros activos

2021 2020
Pagos anticipados 132,063 88,063
Fondo de cesantia 2,943,319 2,421,943
Adelanto a compra de inmueble y mejoras 8,015,969 5.172,710
Depdsitos en garantia 2,417,634 1,177,005
Fondo Fideicomiso 42,112 22,376
Reclamo por cobrar 98,151 523,262
Otros 986,737 358,385
Total 12,635,886 9,763,744
Corriente 1,216,952 969,710
No corriente 11,419,034 8,794,034

12,635,986 9,763,744

Los adelantos son compras de activos fijos para futuras tiendas.

Fideicomiso de Garantia que contendra de (1) pago de intereses trimestral en efectivo o mediante garantia
bancaria a satisfaccion de los Co-Estructuradores.

-35-
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

13. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

2021 2020
Cuentas por pagar comerciales 85,001,924 102,233,731
Gastos acumulados 14,037,345 12,279,955
Otras cuentas por pagar 026,945 692,022
Total 99,066,214 115,205,708
14, Préstamos
A continuacion, se detallan las lineas de créditos y sobregiros aprobados:
2021 2020
Scotiabank
Préstamo comercial con pagos trimesfrales, con tasa de
interés de 2.70% mas FECI 1%, fecha de vencimiento
26/10/2022. 487,500 800,000
Subtotal 487,500 800,000
Intereses
Intereses por pagar - 8,074
Saldo al 31 de diciembre de 2021 487,500 808,074
Porcion a corto plazo (487,500) {320,574)
Porcidn a largo plazo - 487,500

La tabla a continuacion muestra los cambios en los pasivos de la Empresa que surgen de actividades de
financiamiento, incluyendc cambios por efective y de no efectivo. Los pasivos que surgen de actividades de
financiamiento son aquellos para los cuales fueron, o seran flujos de efectivo, clasificados en los estados
financieros como flujos de efectivo de actividades de financiamiento,

-36-
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balhoas)

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

2021 2020
Saldo al inicio del afio 800,000 8,108,432
Financiamientos recibidos 15,000,000 -
Pagos realizados (15,312,500) (7,308,432)
Saldo al final 487 500 800,000

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

diciernbre de 2021.

Tasa de hasta 3 3 meses 1afoasb Mas de 5 Saldo en
interés meses a1 ano afos anos Total libros
Instrumentos de
tasa fija 3.70% 167,003 329,604 - - 496,607 487,500
Totales 167,003 329,604 - - 496,607 487,500

15. Salarios y beneficios a empleados

Los salarios y beneficios a empleados por el afio terminado el 31 de diciembre, se detallan a continuacidn:

2021 2020
Salarios y beneficios a empleados 46,932,440 44,444,701
Vacaciones y décimo tercer mes 7,465,694 6,642,140
Cuotas patronales 7,052,950 6,786,444
Prima de antigledad 1,139,584 722,541
62,580,668 58,595,826

Dentro de los salarios y beneficios a empleados existen B/.5,149,926 pagados a personal clave de la Empresa

en concepto de salarios, gastos de representacion, honorarios y otras remuneraciones.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas}

16. Provision para prima de antigiiedad

El movimiento de la provisién para prima de antigliedad se presenta a continuacion:

Saldo al inicio del afio

Incremento & la provisidn cargado a gasto
Disminucion

Saldo al final

17. Arrendamientos

2021 2020
1,508,750 1,281,120
1,602,616 722,541
(708.804) (498,911)
2,400,562 1,508,750

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

Activos por derecho de uso

Los activos por derecho de uso activos arrendados se presentan a continuacion:

Activo por derecho de use

Saldo inicial
Adiciones

Saldo al 31 de diciembre de 2021
Depreciacion del activo por derecho de uso

Saldo inicial
Gasto por amortizacion
Saldo al 31 de diciernbre de 2021

Activos por derecho de uso, netos

-38 .
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2021 2020
187,437,425 180,543,960
10,045,744 6,893,465
197,483,169 187,437,425
(29,302,708) (14,188,155)

(15,731,238)

(15,114,553)

(45,033,046)

(29,302,708)

152,449,223

158,134,717




Supermercados Xira, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

" Montos reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral
2021 2020
Aumento de la depreciacion del activo por derecho de uso 15,731,238 15,114,553
Aumento de los costos financieros 12,414,358 13,200,454
Aumento de otros gastos {133,780) (137,616}
= Pasivos por arrendamientos

Los pasivos por arrendamientos son descortados a tasas de descuentos gue se encuentran dentro de un rango
de 5.99% - 8%, los saldos se presentan a continuacion:

2021 2020
Montos adeudados por liquidacion dentro de los 12 meses
{mostrados bajo pasivos corrientes) 10,697,488 9,189,645
Montos adeudados por liquidacion después de 12 meses 163,237,961 164,241,454
173,935,449 173,431,099

u Andlisis 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.

2021 2020
Servicios de alojamiento de planilla - personal clave 5,131,826 4,841,499
Servicios de vigilancia 5,495,294 5,586,046
Honorarios por servicios de alojamiento de planilla 18,000 18,000
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el aiio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

l.os pagos futuros no descontados se presentan a continuacion:

Menor a 1 afio
Mas de 1 afio, menor a 5 afios
Mas de 5 afios

18. Bonos por pagar

2021 2020
10,697,488 9,189,645
53,863,821 47,620,378

109,374,140 116,621,076
173,935,449 173,431,099

Los términos y condiciones de los bonos por pagar se presentan a continuacion:

Fecha de Saldo Saldo Tasa de Fecha de
Serie emision 2021 2020 interés vencimiento Resolucion No.

22 de octubre SMV—418 —-19de 14 de
Serie A de 2018 65,000,000 £5,000,000 5.35% 5 anos octubre de 2018

22 de octubre SMV—418 ~ 18 de 14 de
Serie B de 2018 65,000,000 $5,000,000 6.00% 7 afnos octubre de 2019

03 de abril SMV—418 - 19 de 14 de
Serie C 2020 10,600,000 10,000,000 5.35% 5 afos octubre de 2019

03 de abril SMV—418 ~ 19 de 14 de
Serie D 2020 10,000,000 10,000,000 6.00% 7 anos octubre de 2019
Total 150,000,000 150,000,000
Mas:
Intereses por
pagar 236,458 233,306
Menos costos
de emisién por
amortizar (1,132,843) (1,383,889)
Tetal, nete 149,103,615 148,849,417
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afo terminado el 31 de diciembre de 2021
{En balboas)

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

Saldo inicial del afio

Adiciones
Pagos realizados

Subtotal

Mas:
Intereses por pagar

Menos:

Costos de emisidn

Saldo al final

A continuacion, movimiento anual de los costos de emision:

Saido inicial del aio
Mas: costo de emision de deuda
Menos: amortizacion

Saldo al final

41 -

2021 2020
150,000,000 130,000,000
- 20,000,000
150,000,000 150,000,000
236,458 233,306
(1,132,843) (1,383,889)
149,103,615 148,849,417
2021 2020
1,383,889 1,444,773
97,036 274,613
(348,082) (335,497)
1,132,843 1,383,889
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

{En balboas)

Mediante Resolucion SMV No.418-19 del 14 de octubre de 2019, la Superintendencia del Mercado de Valores
de Panama autoriz6 el registro de Bonos Corporativos por un valor nominal de hasta B/.250,000,000.

Los principales terminos y condiciones son las siguientes:

Emisor Supermercados Xtra, S.A. (Emisor)

Facilidad

CoEstructuradores

Uso de Fondos

Garantia

Pago de intereses

Condiciones

Emision Plblica de Bonos registrados con la SMV y listados en |a Bolsa de Valores
de Panama (BVF)

Banco General, S.A. (BG)} y Banistmo, S.A. (Banistmo)
Pagar ¢l saldo remanente de diversas lineas de crédito y deuda existente del emisor
de aproximadamente USD107 millones, realizar inversiones de capital en nuevas

tiendas de ventas al por menor por aproximadamente USD21 millones y financiar otras
inversiones de capital del emisor.

Fideicomiso de Garantia que contendra de (1) pago de intereses trimestrai en efectivo
o mediante garantia bancara a satisfaccién de los Co-Estructuradores
(aproximadamente USD1.9 millones al momento de colocar las Series Ay B)
Trimestrales

-Cobertura de Intereses (EBITDA/Intereses) mayor o igual que 4.0x

Financieras -Caobertura de Servicio de Deuda (EBITDA / Capital + Intereses) mayor o igual que
1.25x%
-Deuda Neta / EBITDA menor o igual que 3.5x

Suscripcién BG y Banistmo suscribiran USD150 millones de la emision, incluyendo 100% de las
Series Ay B, y USD20 millones de las Series C y D bajo un pericdo de disponibilidad
de hasta seis meses desde [a fecha de oferta

Series Monto Plazo Tasas Redencién Anticipada

Serie A: 65,000,000 5 anos 5.35% Afos 2-4 al 102% vy Afio 5 en adelante al 100%

Serie B: 65,000,000 7 afios 6.00% Afios 4-6 al 102% v Afio 7 en adelante al 100%

Serie C: 10,000,000 5 afos 5.35% Afios 2-4 al 102% y Afio 5 en adelante al 100%

Serie D: 10.000.000 7 anos 6.00% Afios 4-6 al 102% y Afio 7 en adelante al 100%

Total 150,000,000

Serties A, B, C, D aprobadas en base a resolucion SMV — 418 — 19 de 14 de octubre de 2019,
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros

por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(En balboas)

Se detallan los desembolsos futuros no descontados basados en los bonos vigentes al 31 de diciembre de

2021,
Tasa de
interés
efectiva
promedio 3 meses a 1aficas Mas de & Saldo en
ponderada afios afios Total Libros
Bonos emitidos 5.25%-6% 2,128,125 8,502,804 165,188,181 10,353,333 184,172,243 150,000,000
Totales 2,128,125 5,502,604 165,188,181 10,353,333 184,172,243 150,£00.000

19. Patrimonio

E! capital social de la entidad estd compuesto 100,000 acciones sin valor nominal las cuales estan totalmente
emitidas y en circulacidn al 31 de diciembre del 2021 (2020:100,000 acciones emitidas), cuyo monto pagado

de las accicnes asciende a B/.155,785,310 (2020: B/.155,785,310).

En reunioén de la Junta Directiva celebrada el 31 de marzo de 2021, se autorizé el pago de dividendos por un
moento total de B/.19,988,206 {2020: B/.16,946,972 con fecha 31 de marzo de 2020).

20. Gastos de ventas generales y administrativos

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

Alguileres
Servicios basicos

Publicidad y promociones a clientes

Servicio de vigilancia y alarma
Impuestos varios
Reparaciones y mantenimiento
Transportes y viaticos
Hongrarios profesionales
Comisiones - tarjetas y otros
Seguros varios

Papeleria y dtiles de oficina
Donacicnes

Otros

w43 .

2021 2020
1,893,305 2,007,654
13,383,860 12,375,295
3,649,600 3,016,584
5,619,238 5,686,786
3,551,742 4,124,094
5,284,368 4,634,753
3,938,362 4,202,740
2,211,309 2,111,141
2,357,780 2,430,551
720,989 641,451
465,217 523,954
60,000 68,000
6,864,730 4,379,809
50,000,500 46,202,812
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el aho terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

21. Impuesto sobre la renta

De acuerdo con regulaciones fiscales vigentes, las declaraciones del impuesto sobre la renta de la Empresa
pueden estar sujeta a revision por parte de las autoridades fiscales, por los siete dltimos anos.

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 enfrada en vigencia de la Ley No.6 de 2 de febrero de 2005, el
Articulo 699 del Codigo Fiscal indica que las personas juridicas deben pagar el impuesto sobre la renta a una
tasa del veinticinco por ciento {25%) sabre la que resulte mayor entre: (1) la renta neta gravable calculada por
el método tradicional establecido en el Titulo | del Libro Cuarto del Codigo 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 total de ingresos gravables.

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

El detalle del gasto de impuesto se detalla a continuacion:

2021 2020
Ganancia antes de impuesto sobre la renta 28,624,751 22,024,552
Impuesto a la tasa impaositiva vigente 25% 7,156,188 5,508,138
Efecto fiscal de los gastos que no son deducibles
al calcular la ganancia fiscal
Mas:
Intereses sobre préstamos no deducibles 1,036,973 853,441
Muttas y recargos 31,636 11,797
Donaciones sin resolucion - 14,506
Gastos no deducibles de periodos anteriores 583,745 48,230
Otros gastos no deducibles 147,823 -
Prima de antigliedad ¢ indemnizacién 107,695 -
Costos no deducibles 158,238 -
Menos:
Ingresos exentos (51,930} {36,047}
Plusvalia {1,180,891) (885,743)
Total de impuesto sobre la renta, neto. 7,960,377 5,512,322
A ct:ontinuacién resumen del gasto del impuesto sobre la renta,
neto;
Gastos impuesto sobre la renta corriente (8,708,589} (6,681,814)
Impuesto sobre la renta diferido 748,212 1,172,786
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
{En balboas)

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

2021 2020
impuesto diferido pasivo, al inicio del afio 3,071,776 2,296,371
Mas:
Plusvalia 787,327 787,327
Menos:
Provision de cuentas incobrables 11,822 {11,922)
Impuesto diferido pasivo 3,871.025 3,071,776

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

2021 2020
impuesto diferido activo, al inicio del afo 3,824,006 1,875,905
Mas:
Derecho de Uso - Arrendamientos 1,547 461 1,948,191
Impuesto diferido activo, al 31 de diciembre de
2021 5,371,557 3,824,096
22,  Otros ingresos
2021 2020
Ingresos por acuerdos comerciales 17,737,597 16,086,971
Otros ingresos 1,661,038 508,115
19,398,635 16,695,088

L 45 .-



L=

Supermercados Xira, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afo terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

23. 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 fingncieros, netos

Costos financieros en pasivos por arrendamientos

Total costos financieros

24. Instrumentos financieros

23.1 Administracion del capital

2021 2020
207,722 227,135
(2,636,433) (3,203,588)
{8,981,964) (8,354,861)

(11,410,675)

(12,414,358)

(11,331,314)

(13,200.,454)

(23,825,033)

(24,531,768)

Los objetivos principales de la Empresa al administrar el capital son mantener su capacidad de continuar como
un negocio en marcha para generar retornos al accionista, asi como mantener una estructura de capital 6ptima
que reduzca los costos de obtencion de capital. La estrategia general de la Empresa se mantiene en relacion

al periodo anterior.

La estructura de capital de Ja Empresa consiste en deudas netas (préstamos, arrendamientos, bonos como se
detalla en la Notas 14, 18, 17 y el efectivo en bancos) y el patrimonio {que comprende |as acciones comunes,

el capital adicional pagado y utilidades no distribuidas).

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

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

Indice de endeudamiento

El indice de endeudamiento del periodo sobre el que se informa es el siguiente:

(i) Ladeuda se define como préstamos y bonos.

(i} El patrimonio incluye capital en acciones y utilidades retenidas.
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Supermercados Xtra, S.A.

MNotas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

23.2 indice de deuda neta y patrimonio

2021 2020
Deuda (i) 149,591,115 149,657,491
Efectivo v bancos (incluyendo el efectivo y saldos en bancos) (41,619,039) (30,194.916)
Deuda neta 107,972,076 119,462,575
Patrimonio (ii) 191,833,681 191,162,425
indice de deuda neta y patrimonio 56.28% 62.49%

23.3 Objetivos de la administracién del riesgo financiero

La funcién de Finanzas de la Empresa ofrece servicios a los negocios, coordina el acceso a los mercados
financieros 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 ofro riesgo en los
precios, riesgo de crédito y riesgo de liquidez).

23.4 Riesgo de mercado

L.a 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 la expongan al riesgo de mercado, ni
mantiene activos importantes que generen ingresos 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 crédito

Es el riesgo de pérdida financiera para la Empresa, que ocurre si un cliente falla en cumplir sus obligaciones
contractuales, y surge principalmente de las cuentas por cobrar & clientes.

Para propésitos de gestion de riesgos, la Empresa considera y consolida todos los elementos de exposicion de
riesgo de credito: riesgo del deudor, riesgo pais y riesgo del sector o industria.

El Comité financiero vigilan periddicamente la morosidad de la cartera de cuentas por cobrar gue involucran un
riesgo de credito para ta Empresa.

23.6 Riesgo de liquidez

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 liegan a su fecha de vencimiento. La
consecuencia puede ser el fracaso para cumplir con sus obligaciones. El proceso de administracién del riesgo

de liquidez, segln es llevado a cabo en la Empresa, incluye proyecciones de flujo de efectivo, para evaluar las
necesidades de liquidez y cumplir con [as obligaciones.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(En balboas)

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:

2021 2020
Valor en Valor Valor en Valor
libros razonable libros razonable
Activos financieros
Efectivo y depdsitos en banco 41,618,039 41,619,03¢ 30,194,916 30,194,916
Cuentas comerciales por cobrary
otras cuentas por cobrar
15,047,958 15,047,958 45,642,593 45,542 593
Total de activos financieros 56,666,997 56,666,997 75,737,509 75,737,509
Pasivos financieros
Pasivos financiercs medidos al costo
amortizado:
Cuentas por pagar 99,966,214 99,966,214 115,205,708 115,205,708
Bonos emitidos 149,103,615 161,174,874 148,849,417 139,313,178
Préstamos 487,500 456,247 808,074 718,464
Total de pasivos financieros 249,557,329 261,597,335 264,863,199 255,238,350

Técnicas de valuacion e hipétesis aplicadas para propdsifos de medicién del valor razonable

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

Los siguientes supuestos fueron establecidos por la Administracion para estimar el vaior razonable de cada
categoria de instrumento financiero en el estada de situacion 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 razonable.

¢. 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 corto plazo.

El efectivo, las cuentas por cobrar, las cuentas por pagar comerciates, los préstamos por pagar y los bonos
emitidos estan clasificados en el Nivel 3 de la jerarquiza del valor razonable.
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afo terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

25. Otros pasivos

Los otros pasivos surgen del Programa de lealtad de clientes Full Xtra, reconocidos de conformidad con la NITF
15, al 31 de diciembre del 2021. Los ingresos diferidos eran de B/.833,336 (2020: B/.1,065,620).

26. Segmentos de operacioén

A continuacion, analisis de los resultados por segmento de la empresa, cuyas principales divisiones son las
siguientes:

a) Supermercados: productos de consumo alimenticios.

b} Frescos: productos carnicos.

c) Departamentos: productos de ferreteria, hogar, electronica, linea blanca y muebleria.
d) Farmacia: medicamentos en general.

e) Restaurante y panaderia: alimentos preparados, cafeteria, pasteleria.

Restaurante

Supermercado Fresco Departamentos Farmacia y panaderia Total
Ingresos de
actividades ordinarias 446,050,813 258,339,200 52,222,293 31,849,576 11,171,701 800,733,583
Costos de ventas 356,212,069 209,850,003 34,083,453 20,052.235 2,807,300 622,785,060
Ganancia bruta 89,838,744 49,689,197 18,158,840 11,897,341 8,364,401 177,948,523
Gastos de operacion 80,715.474 46,928,928 9.449.925 5,781.460 2021584 _144,897.373
Ganancia en el
segmento 9,123,270 2,760,269 8,708,915 6,115,881 6,342,817 33,051,150
Otros ingresos ) . _ . ) 10,398,635
Costos financieros,
netos - - - - - 23.825,033
Ganancia antes de
impuesto sobre la 28,604,752
renta
Gastos de
depreciacion y
amertizacidn 17,996,258 10,463,237 2,106,948 1,289,030 450,731 32,306,205
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Supermercados Xtra, S.A.

Notas a los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021
(En balboas)

27. Compromisos y contingencias

La Empresa esta incluida en un proceso ordinario de mayor cuantiz para la indemnizacion por dafnos y
perjuicios radicado en el Juzgado Décimo Segundo de Circuito Ramo Civil interpuesto por un tercero en contra
de Corporacién La Prensa, Editorial por la Democracia y Distribuidora Xtra, S.A. - ahora Supermercados Xtra,
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 af periodo probatorio.

28. Eventos subsecuentes

En fecha 3 de enero de 2022, la empresa emitid la Serie E de los bonos corporativos, por las sumas de
$25,639,000.

En fecha 5 de enero de 2022, la empresa emitié las Series F y G de los bonos corperativos, por las sumas de
$24,361,000 y $50,000,000 respectivamente.

El 6 de enero del 2021, Supermercados Xtra y los accionistas fundadores de Supermercados Xira, S.A.
concretaron la recompra de 53,000 acciones propiedad de Souqg Investment LP, equivalente al 53% de las
acciones emitidas y en circulacion de Supermercados Xira, S.A,, por lo tanto, Souq Investment LP deja de ser
accionista de Supermercados Xtra, S.A.

Las acciones recompradas por el Supermercados Xtra, S.A. se mantendran en tesoreria y disponibles para
futuras transacciones, segun corresponda.

Supermercados Xira, S.A. en su condicién de emisor de bonos corporativos, comunicd este evento a la
Superintendencia del mercado de Valores de Panamg, el dia 7 de enero de 2022; en cumplimiento con las
regulaciones dictadas.

29. Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros para el afio terminado el 31 de diciembre de 2021, han sido aprobados y autorizados
para su emisién por la Junta Directiva el 1 de abril de 2022.

* ok ok ok kN
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= Banistmo

CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO

Bonos Corporativos por US$250,000,000.00

BANISTMO INVESTMENT CORPORATION S.A., autorizada para ejercer el negocio de fideicomiso al amparo
de la licencia fiduciaria otorgada por la Superintendencia de Bancos de la Republica de Panama, con

nimero 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 SUPERMERCADQOS Xtra, S.A. como
Fideicomitentes y Emisor, Banco General, S.A. como Agente de Pago, Registro y Transferencia certifica
que (todos los términos en maylsculas que no aparezcan definidos en esta certificacion tendran el
significado que se les atribuye en el Contrato de Fideicomiso):

1

6.

@ Grupo Bancolombia

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.

Resolucidn de registro de valor: La Emisién fue autorizada para su venta en oferta publica por la
Superintendencia del Mercado de Valores de Panama mediante la Resoluciéon No. SMV-418-19 del
14 de octubre de 20189.

Detalle del Titulo emitido y Monto Total Registrado y Autorizado: Monto maximo de Doscientos
Cincuenta Millones de Dodlares 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 2021 del Fideicomiso FID 3195 ascendian a US$42,111.69.

Series que cubren el Patrimonio del Fideicomiso:

Serie Fecha de emision | Monto Emitido Monto en Tasa Vencimiento
usb Circulacion |Vigente
usD
A 28-0ct-2019 65,000.000.00 | 65,000.000.00 | 5.35% 28-0ct-2024
B 28-0ct-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 2021 mantenia los bienes

fiduciarios debidamente transferidos al fiduciario.
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7.

Desglose de la composicion de los bienes fideicomitidos:

A. Enlas Cuentas Fiduciarias:

Cuenta Bancaria
Depdsitos en Bancos Local 42,111.69 100% Ala vista

B. Cartade Crédito para Reserva de Servicio de Deuda

En virtud del Prospecto Informativo de la Emisidn de Bonos el Emisor se obliga a depositar y
mantener en todo momento fondos que cubran por lo menos ef proximo pago de trimestral de
intereses gue corresponda pagar bajo los Bonos emitidos y en circulacidn y tendrd la opcidn de
cubrir el Balance Requerido mediante el depésito de fondos en la Cuenta de Reserva de
Servicio de Deuda o mediante la entrega al Fiduciario de una o mas Carta(s) de Crédito de
Reserva de Servicio de Deuda, por un monto que, sumado 2 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 sera 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 v 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 23
octubre de 2020 renovable automaticamente de forma anual.

A la fecha de esta certificacién, el saldo de la cuenta fiduciaria de Reserva es de US$ 42,111.69
que sumado al importe de la Carta de Credito Standby cubren el balance minimo requerido
correspondiente al Aviso de Intereses para el préximo pago de intereses.

. Concentracion de Activos Fiduciarios: Un 100% del total de los bienes en fidelicomiso estan

concentrados en Cuentas Bancarias Locales, por lo anterior, ninguna otra categoria de activos
fiduciarios, representan un porcentaje igual o superior al 10% del total de los actives en
fideicomiso.



9.

10.

11.

12,

13.

Clasificacion de los Activos Fideicomitidos cedidos al Fideicomiso segiin su vencimiento:

Al 31 de diciembre de 2021 la clasificacidn de los activos fideicomitidos segun su vencimiento
se presenta a continuacion:
Dei1a5 Masdes

Alavista anos afios Total
Activos
Depdsitos en banco 42,111.69 - - 42,111.69
Total de activos 42,111.6% 0.00 0.00 42,111.6%

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

El Fideicomiso identificado con el nitmero 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 dltimos tres (3) trimestres conforme al Patrimonio Fideicomitido
para la Reserva de Servicio de Deuda

ST e e e e e e e Cobertura de
- Trimestre = .| ‘PréximoPago | = Cobertura -| Bienesy Derechos | - Obligaciones
hmii| delntereses - Requerida’. | o -Fideicomiso | .Garantizadas por |
31-marzo-21 2,175,416.66 100% 2,156,828.90 99%
30-junio-21 2,175,416.66 100% 2,176,457.46 100%
30-sept-21 2,151,770.83 100% 2,176,499.83 101%

Relacién de cobertura establecida en el Prospecto Informativo vy 1a que resulta de dividir el
Patrimonio del Fideicomiso entre el monto en circulacién:

Conforme al Prospecto Informativo v los Documentos de la Emisidn, el Emisor se obliga, a
cumplir las “Obligaciones Financieras” las cuales seran 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 expedicién de los primeros estados
financieros auditados de Supermercados Xtra, S.A. del afio fiscal posterior a la Fecha de Oferta
de [a Emisién, vy las mediciones siguientes se hardn con frecuencia trimestral con los
resultados financieros de los Gltimos doce (12) meses:

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

Adicionalmente, para efectos de cumplir con el contenido de esta Certificacién del Fiduciario
de conformidad con o establecido en el Contrato de Fideicomiso y el Prospecto Informativo,
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se deja constancia de que para el calculo de la relacion 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 proporcion a sus respectivas acreencias y hasta donde alcancen los
fondos de Iz Cuenta de Reserva de Servicio de Deuda.

Basado en lo anterior y que a fecha no se ha recibido una Declaracidn 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 Fiduciarios que
mantiene a fecha de 31 de diciembre de 2021 como parte del Fideicomiso de Garantia

Reserva de Servicio de Deuda al 31 de diciembre de 2021

Bienes en Fideicomiso 2,176,542.25 102%
Préximo Pago de Intereses 2,128,125.00

Fl Fideicomiso identificado con el nimero FID 3185, sdlo garantiza la emision descrita en el
numeral 2 de esta certificacion.

EN FE DE LO CUAL, se extiende esta certificacion en la Ciudad de Panama, Republica de

Panama, el dia 18 de enero de 2022.

Banistmo Investment Corporation S.A., en calidad de Fiduciario Local bajo el Contrato de
Fideicomiso
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Dayra Santana
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1 KPMG Teléfono: (507) 208-0700
m Torre PDC, Ave. Samuel Lewis y Website: kpmg.com.pa
Calle 56 Este, Obarrio

Panama, Republica de Panama

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Fiduciario
Banistmo Investment Corporation S. A.

Opinién

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 2021, los estados de ingresos y gastos, de cambios en los activos netos y flujos de
efectivo por el afo terminado en esa fecha, y notas, que comprenden un resumen de las politicas
contables significativas y otra informacion explicativa.

En nuestra opinién, los estados financieros del Fideicomiso por el afio terminado el 31 de diciembre
de 2021, 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 la Opinién

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
Cédigo 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 demés responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el
Cédigo de Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es
suficiente y apropiada para ofrecer una base para nuestra opinién.

Asunto de Enfasis - Base de Contabilidad y Restriccién en el Uso y Distribucion

Llamamos la atencién 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
los requerimientos de informacién financiera de la Superintendencia. En consecuencia, los estados
financieros podrian no ser apropiados para otro propésito.

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

© 2022 KPMG, una sociedad civil panamena y firma miembro de la organizacién mundial de KPMG de firmas miembros independientes afiliadas a KPMG
International Limited, una compania privada inglesa limitada por garantia. Todos los derechos reservados. /b



Responsabilidades del Fiduciario en relaciéon 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 aceplabilidad de la base de contabilidad y por el control interno que el Fiduciario
determine que es necesario para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de
errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, el Fiduciario es responsable de evaluar la capacidad
del Fideicomisc para continuar como un negocio en marcha, revelando, segln corresponda, los
asuntos relacionados con ia condicion 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
liguidar el Fideicomiso o cesar sus operaciones, ¢ bien no haya otra alternativa realista, mas que
esta.

Responsabilidades defl Auditor en Relacién con la Auditoria de los Estados Financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros en su
conjunto, estan libres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contenga nuestra opinidn. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad pero no garantiza que una auditoria efectuada de conformidad con las 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 econdémicas 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:

s |dentificamos y evaluamos los riesgos 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 opinién. El riesqo de no detectar un error de
importancia relativa debido a fraude es mas elevado gue 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 ¢ la evasion 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, pero no con el
propoésito de expresar una opinién scbre la efectividad del contro! interno del Fiduciario.

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

« Concluimos sobre lo apropiade de la utilizacién, por el Fiduciario, de la 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 relativa relacionada con eventos o condiciones
gque pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar
como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre de importancia relativa,
se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacién revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
gue modifiguemos nuestra opinién. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, eventos o
condiciones futuras pueden causar que el Fideicomisc deje de ser un negocio en marcha.
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Nos comunicamos con el Fiduciario en relacion con, enfre otros asuntes, el aicance y la
oportunidad de ejecucion planificades de la auditoria v los hallazgos significativos de [a auditoria,
incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que identifiqguemos durante la
auditoria.

Otros requerimientos legales de informacion

En cumplimiento con la Ley 280 det 30 de diciembre de 2021, que regula la profesién del contador
publico autorizado en la Republica de Panama, declaramos lo siguiente:

« Que la direccion, ejecucién y supervision de este trabajo de auditoria se ha realizado
fisicamente en territorio panamefio.

+ El socio de auditoria que ha elaborado este informe de los auditores independientes es
Rolando Williams con nimero de idoneidad de contador pablico autorizado (C.P.A.) #0028-
2007.

+ Elequipo de trabajo que ha participado en la auditoria a la que se refiere este informe, esta
conformado por Karim Shaik, Director y Jorge Samudio, Gerente.

KPMG e

Panama, Republica de Panama Rolando Williams
21 de febrero de 2022 Socio
C.P.A. 0028-2007
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
(Panama, Republica de Panama)

Estado de Activos y Activos Netos

31 de diciembre de 2021

(Cifras en Balboas)

Nota 2021 2020
Activos
Depdsito de ahorro en banco 4 42,112 22,376
Total de Activos Netos 42112 22,376

El estado de activos y activos netfos 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)

Estado de Ingresos y Gastos

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

{Cifras en Balboas)

2021 2020
Ingresos:
Intereses ganados sobre depdsitos 148 32
Excedente de ingresos sobre gastos 148 32

El estado de ingresos y gastos debe serleido en conjunto con las notas
que forman parte infegral de los estados financieros.




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 afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(Cifras en Balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2019
Aportes recibidos
Excedente de ingresos sobre gastos
Salde al 31 de diciembre de 2020
Aportes recibidos
Excedenie de ingresos sobre gastos
Saldo al 31 de diciembre de 2021

Excedente de Total de
Aportes ingresos activos
recibidos sobre gastos netos

5,000 4 5,004
17,340 0 17,340
0 32 32
22,340 36 22,376
19,588 0 19,588
0 148 148
41,928 184 42,112

Ef estado de cambios en los activos nefos debe ser leido en conjunto corn las notas

gue forman parte integral de los estados financiercs.




FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
{Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
{Panama, Republica de Panama3)

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2021

(Cifras en Balboas)

[2Y]
o
[
o

Nota 2021

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Excedente de ingresos sobre gastos 148 32
Ajustes para conciliar el excendente de ingresos sobre

gastos de las actividades de operacion:

Ingresos por intereses {148) (32)
Efectivo generado de operacion

Intereses recibidos 148 32
Flujos de efectivo de las actividades de operacién 148 32

Flujos de efective de las actividades de financiamiento:

Aportes al fideicomiso 19,588 17,340
Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento 19,588 17,340
Aumento neto en efectivo 19,736 17,372
Efectivo al inicio del afio 22,376 5,004
Efectivo al final del afio 4 42,112 22,376

El estado de flujos de efectivo debe ser leido en conjunto con las notas
que forman parte integral de los estados financieros.
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOGOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.)
(Panama, Republica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

31 de diciembre de 2021

(Cifras en Balboas)

(1)

Informacién General

El 23 de octubre de 2019, se firmo 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, 8. A. como Agente
de Pago, Registro y Transferencia; y los Beneficiarios o Fideicomisarios son los tenedores de
los Bonos. El Fideicomiso de Garantia sera identificado por el Fiduciario como Fideicomiso
No. 3195.

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

Banistmo Investment Corporation S. A. (el “Fiduciario”), es una sociedad anénima constituida
el 28 de octubre de 1986 bajo las leyes de la Republica de Panama y se dedica
principalmente al negocio de administraciéon 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 circulacion de Banistmo Investment Corporation S. A.

El negocio de fideicomisos en Panama esta regulado mediante fa Ley No.1 del 5 de enero de
1984 vy 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, segln 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 contratos de fideicomisos y realizar todas las transacciones autorizadas
como ente fiduciario, la cual refleja como ingreso en sus resultados. lLos gastos
administrativos son asumidos por el Fideicomitente de forma directa y no se apropia del
patrimonic del Fideicomiso.

(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 Emision y el presente fideicomiso (las
“Obligaciones Garantizadas™), sujeto al orden de prelacién 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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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administradc por Banisimo Investment Corporation S. A.)
(FPanama, Repiblica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

M

Informacion General, continuacion
Principales Deberes y Obligaciones

®)

Realizar todas las gestiones y proporcionar la informacién necesaria a fin de que el
Fiduciario pueda abrir la 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 gque 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 podré realizar el débito para el
pago de sus honorarios de los fondos depositados en la Cuenta de Reserva de
Servicio de Deuda, y notificara de este débito a El Fideicomitente y al Agente de
Pago, Registro y Transferencia. El Fideicomitente deberd notificar a la
Superintendencia del Mercade de Valores la falia de pago.

Proporcionar a El Fiduciario, en el momento y oportunidad que éste requiera, 10s
recursos que fueran necesarios para atender las obligaciones que éste contrajera
por cuenta del Fideicomiso de Garantia para el cumplimiento, desarrolio, ejecucion y
liguidacién de este.

Cumplir a cabalidad con cualquier otra obligacion determinada en los terminos y
condiciones del Fideicomiso de Garantia, en ia Ley y demés disposiciones
aplicables.

Cumplir con las disposiciones de [a 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 opinién razonable de El Fideicomitente dichos Impuestos, tasas vy
contribuciones no debieron de haberse causado y qué de haberse hecho un alcance
contra El Fideicomitente por el pago de dichos Impuestos, tasas o contribuciones, EI
Fideicomitente esté en buena fe recurriendo conira dicho alcance.
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FIDEICOMISO SUPERMERCADOS XTRA, S. A.
(Administrado por Banistmo Investment Corporation 8. A.)
(Panama, Repablica de Panama)

Notas a los Estados Financieros

(1)

Informacion General, continuacion

Manejar adecuadamente 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 [a SMV y a la BVP de manera oportuna y por escrito,
cualquier evento o situacion 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 Actualizacién del 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 E! Fideicomitente y el Informe de
Actualizacion Trimestral de El Fideicomitente correspondientes a dichos periodos.
Presentar trimestraimente al Agente de Pago, Registro y Transferencia un informe
del Vicepresidente Ejecutivo o Vicepresidente de Finanzas que indique que El
Fideicomitente estd 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 del dia
habil siguiente a que El Fideicomitente tenga conocimiento o que razonablemente
deba tener conocimiento de la ocurrencia de un Evento de Incumplimiento,
sefialando los detalles de dicho Evento de Incumplimiento y la accion 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 negocio.

Cumplir con los términos y condiciones de fodos los contratos de los que sea parte,
incluyendo, sin limitacién, con los Documentos de la Emisién 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 preparaciéon de los
estados financieros.

Usar los fondos obtenidos de la emision de los Bonos exclusivamente para el uso
acerdado.

El Fideicomitente acuerda evaluar, reservandose el derecho de aceptar, aquellos
otros acuerdos, instrumentos y documentos, v llevar a cabo aquellos otros actos que
una Mayoria de Tenedores de los Bonos Registrados razonablemente solicite para
hacer cumplir los derechos de los Tenedores Registrados derivados de [os
Documentos de la Emision.
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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

)

Informacion General, continuacién

El Fideicomitente acuerda mantener y operar sus propiedades conforme a las
practicas prudentes de la industria, fa Ley y los términos y condiciones previstos en
fos Documentoes de la Emisidn.

Fideicomitente declara y garantiza que EL Fideicomitente, ninguna de sus afiliadas,
directores, dignatarics, accionistas u otra persona alguna representativa con mando
y poder en su organizacion: {A) se ha involucrado en actividad o conducta alguna
gue viole cualquier ley, reglamento o regulacion en cualquier jurisdiccién aplicable
en relacidn con la prevencion del blanqueo de capitales, el soborno y la corrupcion
en cualquiera de sus formas. El Fideicomitente ha establecido y mantiene politicas y
procedimientos disefiados para prevenir la violacion de tales leyes, reglamentos y
normas; (B) utilizara, directa o indirectamente, los importes del presente Contrato de
Fideicomiso, ni prestara, contribuird, ni pondra dichos fondos a disposicién 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
ningidn pais o territorio, que, en el momento de dicha financiacién, sea una persona
0 se encuentre en algln pais sujeto a Sancién, o (i) que pudiera resultar una
vulneracién de las Sanciones por parte de cualquier persona (incluyendo cualquier
persona participante en el presente contrato, ya sea como suscriptor, asesor,
inversionista, prestamista 0 en cualquier ofra condicién); (D} Es una persona sujeto
de alguna Sancioén; (E) figuran en la Lista de Nacionales Especialmente Designados
(Specially Designated Nationals List) ("Lista SDN") o estan participados o©
confrolados 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 gubemamental o empresa
estatal de un pais que haya sido sujetc de Sanciones por cualguier 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 investigacion por Autoridad Sancionadora alguna bajo cualquier
legislacion antiterrorista o de blanqueo de capitales que resulte de aplicacién.

El Fideicomitente declara y garantiza que el Fideicomitente sus afiliadas, directores,
dignatarios, accionistas u ofra persona alguna representativa con mando y poder en
su organizacion, cumplen con todas las Leyes, reglamenios, disposiciones ©
recomendaciones emitidas por cualquier Autoridad Gubernamental o autoridad
administrativa competente, tante nacional como extranjera, contra el soborno y [as
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

(1)

(2)

Informacion General, continuacion

Cambios significativos en ef perfodo producto del COVID-18 durante el afio 31 de diciembre
de 2020

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 suminisiro e interrumpiendo
el comercio local e internacional, lo cual ha provocado una desaceleracién econdmica global
y afectacién negativa a diversas industrias. Las autoridades mundiales, han tenido que
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 propdsito de mitigar y controlar los efectos adversos en la salud publica derivados de
este virus, los gobiernos de multiples paises, incluyendo Panama, han establecido una serie
de medidas que restringen la movilidad y procesos productivos generando una interrupcion
en las condiciones normales de la actividad comercial mundial.

A partir del mes de septiembre de 2020, se iniciaron las aperfuras de las actividades
econdmicas 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 [a construccidén. 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 decretd nuevas medidas de restriccidn 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 continlien a inicios del afio 2021.

Consideraciones del Impacto del COVID-19 duranite ef afio 31 de diciembre de 2021

En un segundo afic de la pandemia del coronavirus COVID-19, la recuperacion ha sido
desigual a nivel mundial, continla presentando una variedad de desafios y riegos, desde la
aparicion de nuevas variantes mas contagiosas, incertidumbre econdmica hasta cambios en
la demanda de los consumidores, cadena de suministros interrumpidas y escasez de
personal, nuevos patrones de trabajos hibridos, el final de los paquetes de apoyo del
gobierno y una mayor actividad de fusiones y adquisiciones.

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

Base de Preparacién

fa) Declaracion de Cumplimiento
L.os estados financieros del Fideicomiso han sido preparados atendiendo los requisitos
de informacién financiera de la Superintendencia y bajo la base del costo histérico v
costo amortizado.

Estos estados financieros fueron autorizados por el Fiduciario para su emision el 14
febrero de 2022.
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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

(2)

(3)

4

Base de Preparacién, continuacion

(b)

Moneda Funcional vy de Presentacion

Estos estados financieros son presentados en balboas (B/.), la unidad monetaria de la
Republica de Panama, la cual estd a la par y es de libre cambio con el délar (US$) de
los Estados Unidos de América. La Republica de Panama no emite papel moneda
propic y, en su lugar, el délar (US$) de los Estados Unidos de America es utilizado
como moneda de curso legal y funcional.

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

(a)

(0)

()

(@)

Efectivo y Equivalente de Efectivo

Para propositos del estado de flujos de efectivo, se considera como efectivo y
equivalentes de efectivo los depésitos en bancos con vencimientos originales de 90 dias
0 menos.

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

Ingresos y Gasfos por intereses

l.os ingresos y gastos por intereses son reconocidos generalmente en el estado de
ingresos y gastos para todos los instrumentos financieros presentados & costo
amortizado usando el metodo de tasa de interes 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 ¢ 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 fransaccién y cualquier otra prima o descuenfos. Los costos de
transaccion son los costos de origen, directamente atribuibles a la adquisicion, emision
o disposicidén 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.

Aportes recibidos al Fideicomiso

Todos los derechos cedidos, los cuales incluyen los flujos destinados por el
Fideicomitente, segin este lo autorice y los contratos de servicios conexos, son
reconocidos como aportes al activoe neto del Fideicomiso conforme se reciben.

Deposito de Ahorro en Banco

El Fideicomiso mantiene depésito de ahorro en banco por la suma de B/.42,112 (2020
B/.22,376), la tasa de interés anual sobre los depdsitos en bancos es de 0.40%. (2020:
0.40%).
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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

(5)

(6)

Derechos sobre Documentos Comerciales
El Fiduciario mantiene derecho sobre documentos comerciales por la suma de B/.2,134,431

(2020: B/.2,134,431), 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
situacion financiera o su desempefio financiero.
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FitchRatings

14 JAN 2022

Fitch Revisa Perspectiva de Supermercados Xtra a
Negativa; Ratifica Calificacion ‘A+(pan)’

Fitch Ratings - San Jose - 14 Jan 2022: Fitch Ratings revisé la Perspectiva de la calificacion de largo plazo
en escala nacional de Panama de Supermercados Xtra S.A. (Xtra) 2 Negativa desde Estable y la afirmé
en ‘A+(pan). Al mismo tiempo, afirmé en ‘A+(pan)’ la calificacion de la Emision Publica de Bonos
Corporativos por hasta USD250 millones.

La revision de la Perspectiva a Negativa considera el cambio en la estructura de capital de la compaiiia,
a través de la emision de USD100 millones. Como resultado de esto, el apalancamiento bruto (medido
como deuda total a EBITDA) estara por encima de 3.0 veces (x) durante 2022 y 2023, fuera del rango
esperado para el nivel de calificacion.

La Perspectiva podria revisarse a Estable en caso de que la compania logre un desapalancamiento en
los siguientes 12 meses hacia los niveles esperados previamente de hasta 3.0x. En caso contrario, las
calificaciones se ajustaran a la baja.

Las calificaciones de Xtra consideran su perfil de negocio sélido, caracterizado por una estrategia de
precios bajos y eficiencia operativa, con una participacion de mercado fuerte en un sector altamente
competitivo, y un plan de expansion acelerado. Asimismo, consideran un cambio en la percepcion de
apetito mayor al riesgo de la administracion.

FACTORES CLAVE DE CALIFICACION

Cambio en Estructura de Capital: Durante la primera semana de enero de 2022 la compafiia emitio
las series E, Fy G por un monto total de USD100 millones, como parte del programa de Emisiones de
Bonos Corporativos por hasta USD250 millones. Como resultado de esto, se espera que el
apalancamiento bruto (con cdlculo previo a las NIIF 16) esté por encima de 3.0x durante 2022 y 2023,
fuera del rango adecuado para el nivel de calificacion, y distinto a lo estimado anteriormente,
considerando ademas que la mayoria de fondos se utilizaron para fines distintos al financiamiento del
plan de expansion de la compafiia.

Xtra anuncio el pasado 7 de enero de 2022 que, junto con los accionistas fundadores de la compaiiia,
completaron la recompra de 53,000 acciones de Xtra propiedad de SOUQ Investments LP, equivalentes
a 53% de las acciones emitidas en circulacion; las acciones recompradas por Xtra se mantendran en
tesoreria y disponibles para futuras transacciones. Los términos de la recompra en referencia al monto
y nimero de acciones adquiridas por Xtra y sus fundadores no fue divulgado. La agencia estima que el
destino del monto emitido (USD100 millones) se utilizaré para la recompra de acciones, para el pago
de dividendos y para financiar el programa de inversiones de la compafiia. d‘)
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En opinion de Fitch, el cambio en la estructura de deuda y capital de Xtra mediante un aumento en &l
apalancamiento, gue no estd totalmente aparejado con una expectativa de generar mas flujo de
efectivo, refleja un mayor apetito al riesgo por parte de la administracion y se refleja enun
debilitamiento del perfil financiero de la compafiia. El desapaiancamiento de Xtra estara en funcion de
la capacidad de generacién interna de flujo de efectivo mediante una combinacién de incremento en
ingresos o ajustes en el programa de inversiones y dividendos, inyecciones de capital o alianzas
estrategicas, entre otros factores.

Perfil de Negocio Estable: Xtra se enfoca en un modelo de negocio de precios bajos, con una variedad
amplia de productos. Posee tiendas ubicadas en areas altamente transitadas y pobladas. También
atiende geografias con menor densidad de poblacidn, pera con expectativas de crecimiento
demografico rapido. Opera cuatro 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 (entre 0.5 mil metros cuadrados y 2.5 mil metros cuadrados} en areas
residenciales urbanas y rurales, con un surtido enfocado en necesidades basicas, bajo el nombre de
Xtra Market, Maxi Feria y Feria.

La estrategia y modelo de negocio le han permitido a Xtra ser Ia cadena de supermercados con mayor
participacion de mercado en Panama (aproximadamente 28%). Al 30 de septiembre de 2021, contaba
con 33 supermercados en el territorio panameno, dividides en 18 Super Xtra, 12 Xtra Market y tres
Feria Xtra, con un total de 98.8 mil metros cuadrados de piso de ventas.

Plan de Expansion Acelerado: Xtra tiene un plan acelerado de expansion que podria incrementar el
piso de ventas actual en aproximadamente 40% hacia 2024. El plan de expansion se enfoca
principalmente en el formate de Feria Xtra, que representaria cerca de 86% de las aperturas
planeadas. Xtra ya tiene aseguradas varias de las ubicaciones en diversas provincias del territorio
nacional y definidos los formatos y metraje de cada ubicacion, lo cual le da una certezs elevada de
materializacién tanto en drea como en cronograma de aperturas. Xira planea una inversién de capital
{capex) total cercana a USB110 millones entre 2021 y 2024, gue inciuye mantenimiento y |z apertura
de tiendas nuevas. Desviaciones en el despliegue de las inversiones o una implementacidn menos
efectiva que la esperada podrian afectar su perfil financiero.

Rentabilidad Estable: Xtra se desempenia en un segmento mds defensivo que otras industrias y ha
mantenido una posicion financiera estable a lo largo de los afios, con crecimientos anuales en ventas
superiores 2 10% y niveles sostenibles de generacion de flujo de caja operative (FCO). Por otro lado, los
flujos de fondos libres (FFL) han permanecido negativos debido principalmente a la implementacién
del plan de expansion, con el cual incrementd el piso de ventas en 71% de 2016 a 2020. Més aun, Fitch
espera que aurmente la superficie de negocio en aproximadamente 35% de 2021 a 2024

Fitch considera que Xtra ha mostrade un buen desempefio ante la situacion econdmica actual, con
ventas netas de USD804.7 millones durante los Gltimos 12 meses (UDM) al 30 de septiembre de 2021,
7.2% superior a las del mismo pericdo de 2020. El EBITDA aumento 48.0% en el mismo periodoy
alcanzé USD55.1 millones. Fitch estima que las ventas de 2021 serédn cercanas a USD803 millones, con
un margen EBITDA de 6.7%. A




Sector Altamente Competitivo: La competitividad del negocio de supermercados en Panama es alta.
Las cadenas principales son de origen local, como Xtra, Rey Holdings Corp. y Subsidiarias {Rey),
Super99, Machetazo y Riba Smith, ya que el mercado panamefio es el Gnico en la regidn en donde no
hay presencia de una gran red internacional de supermercados. Ademads, el mercado informal en
Panama es grande, con casi 50% de ventas. La situacién de pandemia ha derivado en un mercado mas
sensible a precios y una competencia mayor para mantener ia participacion de mercado. No obstante,
Fitch considera que Xtra tiene una posicion buena dado su liderazgo en precios bajos frente a otros
competidores, ejecucién en el punto de venta y las ventas por metro cuadrado més altas de Panama
(septiembre 2021: USD8.0 mil).

SENSIBILIDAD DE CALIFICACION
Factores que podrian, individual o colectivamente, conducir & una accidn de calificacién positiva/alza:

—ia perspectiva se podria estabilizar si hubiera un cambio en la estructura de capital gue permita
reducir el apalancamiento bruto a EBITDA por debajo de 3.0x;

--un indicador de apalancamiento brute a EBITDA, con calculo previe 2 las NIIF 16, igual o menor que
2.0x de forma sostenida;

—~un indicador de apalancamiento bruto ajustade por rentas a EBITDAR (con calcuto previo a las NIIF
16) de acuerdo con la metodologia de Fitch, igual o menor gue 3.7x de forma sostenida;

--un margen de EBITDA, con célculo previo a las NIiF 16, consistentemente superior a 6.0%;
—un fortalecimiento constante en el perfil de liquidez y generacion positiva de FFL
Factores que podrian, individual o colectivamente, conducir a una accién de calificacion negativa/baia:

—un indicador de apalancamiento bruto a EBITDA, con calculo previo & las NIIF 16, superior 2 3.0x de
forma sostenids;

—-un indicador de apalancamiento bruto ajustado por rentas a EBITDAR (con calcula previo a las NIIF
16) de acuerdo con la metodologia de Fitch, superior a 4.7x de forma sostenida;

~capex y dividendos mayeres que los estimados que aumenten a presidn sobre gl FFL;

-retrasos o fallas en la ejecuciaon del plan de expansidn que lieven a un deterioro del perfil operativoy
crediticio;

~una pérdida sostenida en competitividad;
--un deterioro en la percepcidn de gobierno corporative.

DERIVACION DE CALIFICACION

Las calificaciones de Xtra consideran el perfil de negocio sélido, caracterizade por una estrategia ge
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precios bajos y eficiencia operativa, con una participacion de mercado fuerte. La compafiia posee una
escaia menor en términos de puntos de venta gue sus pares principales de calificacién Rey Holdings
Corp. y Subsidiarias (Rey) [Alpan) Perspectiva Estable] y Grupe Melo, S.A. (Grupo Melo) [A+{pan)
Perspectiva Positiva), perc una escala mayor en términaos de ingresos.

En términos de rentabilidad, los margenes de EBITDAR de Xtra (aproximadamente 109%) son favorables
con respecto a Rey (cerca de 7%) y similares con respecto a Grupo Melo (aproximadamente 16%). Al 30
de septiembre de 2021, el nivel de apalancamiento bruto ajustade de Xtra fue de 4.5x, favorable frente
a Rey, pero superior a lo mostrado por Grupo Melo. Fitch espera gue Xtra mantenga su competitividad
en el negocio de supermercados de Panama, a traveés de un fortalecimiento en fz ejecucion de su
estrategia, aunado a una estabilidad en margenes.

En opinion de Fitch, las transacciones recientes reflejan un apetito al riesgo mayor por parte de Xtra en
comparacién con las empresas comparables en Panama.

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 a2 2024;

—las ventas totales tienen una tasa de crecimiento anual compuesta de 10.0% de 2021 3 2024 debido a
la apertura de nuevas tiendas y al crecimiento en la demands;

—el margen de EBITDA, con cdlculo previo a las NIIF 16, tiene un promedio de 7.3% de 2021 a 2024;
—~el capex representa 2.9% en promedio de los ingresos de 2021 a 2024;
--s¢ pagan dividendos de 2027 a 2024,

LIQUIDEZY ESTRUCTURA DE LA DEUDA

Liquidez Adecuada: A septiembre de 2021, la deuda registrada en el balance general de la compafia
era de USD149.7 millones, conformada por deuda bancaria de corto plazo por USDG.7 millones, y
bonos por USD145.1 millones. A esa misma fecha, la compafiia manteniz efective por USD30.9
millones y una generacion de EBITDA, con calculo previo a las NIIF 16 en los dltimos 12 meses, de
USD55.1 millones.

Durante enero de 2022 la compaiia emitid USD100 millones adicicnales de su programa de bonos,
que incrementaron el monto total de deuda a USD250 millones. No se espera que la companiia
presente problemas de liquidez en el corto plazo de acuerdo con las expectativas de generacion de
EBITDA y el perfil de vencimientos de los bonos, con amortizaciones anuales cercanas a USD10
millones durante 2022 y 2023. Sin embarge, se espera que la compafiia ejecute un reﬁnanciamient;.) de
la deuda para hacer frente a la amortizacidn de bonos en 2024 por USD75 millones. jﬁ)




PERFIL DEL EMISOR

Xtra se dedica a la venta de mercancia al detalle en Panama, con un enfoque hacia el mercado popular,
con precios competitivos y diversidad de productos.

PARTICIPACION

La(s} calificacion{es) mencionada(s} fue{ron) requeridals) vy se asignd(aron} o se le(s) dio seguimiento
por solicitud del(los) emisor{es), entidad(es) u operadora(s} calificado(s} o de un tercere relacionada.
Cualquier excepcion se indicara.

CRITERIOS APLICADOS EN ESCALA NACIONAL

—Metodologia de Calificacion de Finanzas Corporativas (Diciembre 2, 2021);
--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 calificacidn de Panama las pueden
encontrar en el sitio https://www.fitchratings.com/es/region/central-america bajc el apartado de
“Definiciones de Calificacion de Panama”.

FECHA CIERTA (FECHA DE CORTE) DE LA INFORMACION FINANCIERA UTILIZADA
—~NO AUDITADA: 30/septiembre/2021

—AUDITADA: 31/diciemnbre/2020

FECHA DEL ACUERDQ DEL COMITE DE CALIFICACION: 13/enero/2022
DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DE LA EMISION CALIFICADA
~CLASE DE TiTULOS: Bonos Corporativos

SERIES:

-Serie AZ hasta USD65.0 miliones;

-Serie B: hasta USD65.0 millones;

-Serie C: hasta USD10.0 mitlones;

-Serie D: hasta USD10.0 millones;

-Serie E: hasta USD25.6 millones;
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-Serie F: hasta USD24.4 millones;
-Serie G: hasta USD50.0 millones.
-MONEDA: USD

~-MONTO: 250,000,000

~FECHA DE VENCIMIENTO:;
-Serie A® hasta 5 afios;

-Serie B: hasta 7 ahos;

-Serie (: hasta 5 afios;

-Serie D: hasta 7 anos;

-Serie E: hasta 5 afos;

-Serie F: hasta 5 afios;

-Serie G: hasta 5 aflos.

~TASA DE INTERES:

-Serie AZ 5.35% anual;

-Serie B: 6.0% anual;

-Serie C: 5.35% anual;

-Serie D: 6.0% anual;

-Serte E: variable;

-Serie F: variable;

-Serie G: variable.

—PAGO DE INTERESES: Trimestraimente
-PAGO DE CAPITAL

-Series A, B, €, D: al vencimiento;

-Series E, F, G: diez {10) pagos semestrales y un (1) dltimo pago en la Fecha de Vencimiento de las

Series o en la Fecha de Redencion anticipada por el Saldo Insoluto a Capital.




~REDENCION ANTICIPADA:

-Serie Az Voluntarias con las siguientes penalidades: Afos 2-4 a2 102% y afno 5 en adelante a 100%;
-Serie B: Voluntarias con las siguientes penalidades: Afios 4-6 & 102% y afio 7 en adelante a 100%;
-Serie C: Voluntarias con las siguientes penalidades: Afios 2-4 a 102% y afio 5 en adelante a 100%;
-Serie D: Voluntarias con las siguientes penalidades: Afos 4-6 a2 102% y afto 7 en adelante a 100%;

-Serie E: Obligatorias, a 100% del Saldo Insoluto a Capital mas intereses acumulades, sin prima ¢
penalidades;

-Serie F: Obligatorias, a2 100% del Saldo Insolute a Capital més intereses acumuladaes, sin prima o
penalidades;

-Serie G: Obligatorias, a 100% del Saldo Insoluto a Capital mas intereses acumulados, sin prima o
penalidades;

~GARANTIAS: Fideicomiso de garantia que contendra de (1) pago de intereses trimestral en efectivo o
mediante garantia bancaria a satisfaccion de los coestructuradores.

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

“UNA CALIFICACION DE RIESGO NO GARANTIZA EL REPAGO DE LA EMISION™.
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Disclaimer

TODAS LAS CALIFICACIONES CREDITICIAS DE FITCH ESTAN SUJETAS A CIERTAS LIMITACIONES Y
ESTIPULACIONES. POR FAVOR, LEA ESTAS LIMITACIONES Y ESTIPULACIONES SIGUIENDO ESTE ENLACE:
HTTPS://WWW.FITCHRATINGS.COM/UNDERSTANDINGCREDITRATINGS. ADEMAS, LAS
DEFINICIONES DE CALIFICACION DE FITCH PARA CADA ESCALA DE CALIFICACION Y CATEGORIAS DE
CALIFICACION, INCLUIDAS LAS DEFINICIONES RELACIONADAS CON INCUMPLIMIENTO, ESTAN
DISPONIBLES EN WWW.FITCHRATINGS.COM BAJO EL APARTADO DE DEFINICIONES DE
CALIFICACION. LAS CALIFICACIONES PUBLICAS, CRITERIOS Y METODOLOGIAS ESTAN DISPONIBLES EN
ESTE SITIO EN TODO MOMENTO. EL CODIGO DE CONDUCTA, LAS POLITICAS SOBRE
CONFIDENCIALIDAD, CONFLICTOS DE INTERES, BARRERAS PARA LA INFORMACION PARA CON SUS
AFILIADAS, CUMPLIMIENTO, Y DEMAS POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS DE FITCH ESTAN TAMBIEN
DISPONIBLES EN LA SECCION DE CODIGO DE CONDUCTA DE ESTE SITIO. LOS INTERESES RELEVANTES
DE LOS DIRECTORES Y ACCIONISTAS ESTAN DISPONIBLES EN HTTPS://WWW.FITCHRATINGS.COM/
SITE/REGULATORY. FITCH PUEDE HABER PROPORCIONADO OTRO SERVICIO ADMISIBLE O
COMPLEMENTARIO A LA ENTIDAD CALIFICADA O A TERCEROS RELACIONADOS. LOS DETALLES
DEL(LOS) SERVICIO(S) ADMISIBLE(S) DE CALIFICACION PARA EL(LOS) CUAL(ES) EL ANALISTA LIDER
TENGA SEDE EN UNA COMPANIA DE FITCH RATINGS REGISTRADA ANTE ESMA O FCA (O UNA SUCURSAL
DE DICHA COMPANIA) O DEL(LOS) SERVICIO(S) COMPLEMENTARIO(S) SE PUEDEN ENCONTRAR EN EL
RESUMEN DE LA ENTIDAD EN EL SITIO WEB DE FITCH RATINGS.

Copyright

Derechos de autor © 2022 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 distribucion total o parcial esta prohibida, salvo con permiso. Todos los derechos
reservados. En la asignacion y el mantenimiento de sus calificaciones, asi como en la realizacion de
otros informes (incluyendo informacién prospectiva), Fitch se basa en informacidn factual que recibe




de los emisores y sus agentes y de atras fuentes que Fitch considera creibles. Fitch lleva a cabo una
investigacion razonable de la informacién factual sobre la que se basa de acuerdo con sus
metodologias de calificacion, y obtiene verificacion razonable de dicha informacidn de fuentes
independientes, en la medida de que dichas fuentes se encuentren disponibles para una emision dada
0 en una determinada jurisdiccién. La forma en que Fitch lleve a cabo la investigacion factual y el
alcance de la verificacién por parte de terceros que se cbtenga variaré dependiendo de la naturaleza
de la emisidn calificada y el emisor, los requisitos y practicas en la jurisdiccidn en que se ofrecey
coloca la emision y/o donde el emisor se encuentra, la disponibilidad y {2 naturaleza de lz informacién
piblica relevante, el acceso a representantes de la administracion del emisor y sus asesores, la
disponibilidad de verificaciones preexistentes de terceros tales como los informes de auditoria, cartas
de procedimientos accrdadas, 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 jurisdiccién
del emisor, y una variedad de otros factores. Los usuarios de calificaciones e informes de Fitch deben
entender que ni una investigacion mayor de hechos ni la verificacidn por terceros puede asegurar que
toda la informacion en la que Fitch se basa en relacidn con una calificacidn o un informe serd exactay
compieta. En Ultima instandia, el emisor y sus asesores son responsables de ia exactitud de la
informacion que proporcionan a Fitch y al mercado en los documentes 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 & los estados financieros y abogados con respecto & los
aspectos legales y fiscales. Ademas, las calificaciones y las proyecciones de informacidn financiera y de
otro tipo son intrinsecamente una visidn hacia el futuro e incorporan las hipdtesis y predicciones sobre
acontecimientos futuros que por su naturaleza no se pueden comprabar 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 gue se
emitié o afirmo una calificacion o una proyeccion.

La informacidn contenida en este informe se proporciona “tal cual” sin ninguna representacién o
garantia de ningdn tipo, y Fitch no representa ¢ garantiza que el informe a cualquiera de sus
contenidos cumpliran alguno de los requerimientos de un destinataric del informe. Una calificacion de
Fitch es una opinidn en cuanto a la calidad crediticia de una emisidn. Esta opinidn y los informes
realizados por Fitch se basan en criterios establecidos y metodologias que Fitch evalia y actualiza en
forma continua. Por lo tanto, ias calificaciones y fos informes son un producto de trabajo colectivo de
Fitch y ningdn individuo, o grupo de individuos, es Unicamente responsable por una caiificacion o un
informe. La calificacion no incorpora el riesgo de pérdida debido a los riesgos que no sean
relacionados a riesgo de crédite, a menos que dichos riesgos sean mencionados especificamente. Fitch
no estd comprometido en [a oferta o venta de ningdn titulo. Todos los informes de Fitch son de autorfa
compartida. Los individuos identificados en un informe de Fitch estuvieron involucrados en, pero no
son individualmente responsables por, las opiniones vertidas en él. Los individucs son nombrados solo
con el proposito de ser contactos. Un informe con una calificacién de Fitch no es un prospecto de
emisién ni un substituto de la informacion elaborada, verificada y presentada a los inversores por el
emisor y sus agentes en relacion con la venta de los titulos. Las calificaciones pueden ser modificadas
o retiradas en cualquier momento por cualquier razdn a sola discrecidn de Fitch. Fitch no proporciona
asesoramiento de inversidn de cualquier tipo. Las cafificaciones no son una recomendacion para




comprar, vender o mantener cualquier titulo. Las calificaciones no hacen ningin 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 varian desde USD1,000 a USD750,000 (u otras
monedas aplicables) por emisidn. 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 varien entre USD10,000 y
USD1,500,000 (u otras monedas aplicables). La asignacion, publicacion o diseminacion de una
calificacién de Fitch no constituye el consentimiento de Fitch a usar su nombre como un experto en
conexion con cualquier declaracién de registro presentada bajo las leyes de mercado de Estados
Unidos, el “Financial Services and Markets Act of 2000 de Gran Bretaria, o las leyes de titulos y valores
de cualquier jurisdiccidn en particular. Debido a la relativa eficiencia de la publicacién y distribucién
electrdnica, 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” seguin la
definicion de la “Corporations Act 2001".

Fitch Ratings, Inc. esta registrada ante la Comision de Valores de EE.UU. (U.S. Securities and Exchange
Commission) como una Organizacion que Califica Riesgo Reconocida Nacionalmente (Nationally
Recognized Statistical Rating Organization) o NRSRO por sus siglas en inglés. Aungue 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 estan 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 @ NRSRO puede
participar en la determinacion de la(s) calificacion(es) emitida(s) por o en nombre de NRSRO.

Endorsement policy

Las calificaciones crediticias internacionales producidas fuera de la Unidn Europea (EU; European
Union) o del Reino Unido (UK; United Kingdom), segin apligue, 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 Calificacion Crediticia de UK (enmienda, etc.) (sali¢ de
EU), segun 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 informacion se actualiza /j
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BEPUBLJCA DE PANAMA -

NOTARiA 'SE'.XTA DEL CIRCUITO DE PANAMA ‘

DECLARACION NOTARIAL

En mi Despacho Notarial, en la Ciudad de Panama, Capifal de la Reptblica y Cabecera del

-~

Circuito Notarial del mismo nombre a los nueve (9) dias del mes de marzo del afio dos mil
veintidés (2022), ante mi RAUL IVAN CASTILLO SANJUR, Notario Publico Sexto del Circuito de
Panamé, con cédula de identidad personal ndmero cuatro- ciento cincuenta y siete-setecientos
veinticinco (4-157-725), comparecio personalmente: ANGEL FERNANDO ALVARADO GIRON,
varén, de nacionalidad guatemalteca, mayor de edad, con pasaporte No. 189196513 en calidad
de Apoderado General de Administracién y KAREN ARLENE BARAHONA GUERRA, mujer,
panamefia, mayor de edad, con cédula de identidad personal No. 8-494-671 actuando en calidad
de Vicepresidenta de Finanzas y Administracion de SUPERMERCADOS XTRA, S.A., sociedad
anénima -inscrita a: Folio real nimero, doscientos tres mil ciento cuarenta y tres (203143)de la
Seccién Mercantil del Registro Publico, a quien conozco y a fin de dar cumplimiento a las
disposiciones contenidas en el Acuerdo ocho — dos cero cero cero (2-0000) del veinte dos (22) de
mayo de dos mil (2000) de la Superintendencia del Mercado de Valores antes (Comisién Nacional
de Valores) de la Republica de Panama, segun el mismo ha sido modificado, por este medio
dejan constancia bajo la gravedad del juramento, y en conocimiento de las consecuencias que

encierra el falso testimonio segun lo establece el articulo 385 del Texto Unico del Codigo Penal de

la Repliblica de Panamé lo siguiente:
a. Que cada ‘uno de los firmantes han revisado el Estado Financiero Anual de
SUPERMERCADOS XTRA, S.A., correspondienté.-ai periodo comprendido entre el primero (1) de
enero de dos mil veintiuno (2021) al treinta y uno (31) de diciembre de dos mil veintiuno (2021) —
b. Que, a juicios de ellos, los Estados Financieros de SUPERMERCADOS XTRA, S.A. no
contienen informacién o declaraciones falsas sobre hechos de importancia, ni omiten informacion

sobre hechos de importancia qua deban ser divulgados en virtud del Decreto Ley uno (1) de mil

novecientos noventa y nueve (1999) y sus reglamentos, o que deban ser divulgados para que las ||

declaraciones hechas en dicho informe no sean tendenciosas o engafiosas a la luz de las ||

circunstancias en las gue fueron hechas.

¢. Que a sus juicios los Estados Financieros Anuales de SUPERIVIEAQOS XTRA, S.A., y cualquier (|-
informacion financiera incluida en los mismos, representan razonablemente en todos los aspectos :

la condicion financiera y los resultados de las operaciones de SUPERMERCADOS XTRA, S.A. :
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para el Periodo correspondiente primero (1) de enero de dos mil veintiuno (2021) al treinta y uno

31) de diciembre de dos mil veintiuno (2021).

d. Que los firmantes:

d.1 Son responsables del establecimiento y mantenimiento de controles internos en

SUPERMERCADOS XTRA, S.A.

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 que los reportes han sido preparados.

d.3 Han evaluado la efectividad de los controles internos de SUPERMERCADOS XTRA, S.A.

dentro de los noventa (20) dias previos a la emision de los Estados Financieros.
d.4 Han presentado en los Estados Financieros anuales de SUPERMERCADOS XTRA, S.A. sus

conclusiones sobre la efectividad de los 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:
e.1 Todas las deficiencias significativas que surjan en el marco del disefio y operacion de los
controles internos, que puedan afectar negativamente la capacidad de SUPERMERCADOS

XTRA, S.A. para registrar, procesar y reportar informacion financiera, e indicado a los auditores

cualquier debilidad existente en los controles internos.
e.2 Cualquier fraude, de importancia o no, que involucre a la administracién u otros empleados

que ejerzan un rol significativo en la ejecucion de los controles internos de SUPERMERCADOS

XTRA, S.A.

f Que cada uno de los firmantes han revelado a los auditores externos la existencia o no de
cambios significativos en los controles internos de SUPERMERCADOS XTRA, S.A., o cualquiera
otros factores que puedan afectar en forma importante tales controles con posterioridad a la fecha

de su evaluacién, incluyendo la formulacion de acciones correctivas con respecto a diferencias o

debilidades de importancia dentro de la empresa.

Esta declaracién la hacemos para se presentada ante la Superintendencia del Mercado de

Valores.

Leida como les fue a los comparecientes, en presencia de los testigos instrumentales CLIFFORD
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L B PAPEL NOTAR!AL -

NOTARIA SEXTA DEL CIRCUITO DE PANAMA

BERNARD, con cédula de identidad personal nimero uno-_diecinueve— mil trescientos diecisiete
(1-1 9—1317)‘ y VICTOR LARA, con cédula de identidad personal nimero ocho- quinientos siete-
seiscientos ochenta y siete (8-50?—687), ambos panamefios, mayores de edad, vecinos de esta
ciudad, personas a quienes conozco y son habiles para ejercer el cargo, la encontraron conforme

le impartieron si aprobacion,.y la ﬁi'maron todos para constancia ante mi, el Notario, que doy fe.—

KAREN ARLENE BARAHONA GUERRA

\ ~ P 2 M
CLIFFORD BE ﬁAR Notario Publico VICTOR LARA
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