PROSPECTO INFORMATIVO DEFINITIVO

PROCOSTA, S.A.

Sociedad constituida y existente de conformidad con las leyes de la Repiiblica de Panam4, debidamente inscrita a Folio ntimero 828792 de
la Seccién de Mercantil del Registro Piblico de Panam4 desde el 17 de marzo de 2014. EI domicilio comercial principal del Emisor es

Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panama, Republica de Panama. Su nimero de teléfono es 397-8888 y su apartado postal es 0834-
02775.

US$70,000,000.00
PROGRAMA ROTATIVO DE BONOS CORPORATIVOS

Oferta Publica de un programa rotativo de Bonos Corporativos (en adelante el “Programa” y los “Bonos”) por un
valor nominal en conjunto no mayor a Setenta Millones de Délares (US$70,000,000.00) (la “Emisién”), moneda
de los Estados Unidos de América, suma esta que representa 7,000 veces el capital pagado del Emisor al 30 de junio
de 2021. El plazo del Programa sera de 10 afios. El Emisor podré emitir series garantizadas y series no garantizadas
de Bonos (las “Series Garantizadas” y las “Series No Garantizadas”, respectivamente).

La Serie A de los Bonos sera una Serie Garantizada, emitida por Treinta Millones de Délares (US$30,000,000.00)
Y serd suscrita en su totalidad por Global Bank Corporation.

Los intereses a devengar sobre los Bonos se calculardn sobre el saldo insoluto a capital, sobre la base de un afio de
360 dias. Los intereses de la Serie A de los Bonos seran pagados semestralmente, los dfas treinta (30) de junio y
treinta (30) de diciembre de cada afio, (cada uno, un “Dia de Pago de Interés”), y un Gltimo pago en la Fecha de
Vencimiento o en la Fecha de Redencién Anticipada. La periodicidad del pago de intereses del resto de las Series
sera determinada por el Emisor al momento de la oferta. De no ser un Dia de Pago de Interés un Dia Habil, los
pagos se realizaran el primer Dia Habil siguiente.

Para la Serie A de los Bonos la tasa de interés serd una tasa fija anual de 5.25%. Para el resto de las Series, la tasa
de interés serd determinada al momento de la oferta, y podra ser fija o variable, a opcion del Emisor. La tasa variable
serd la que resulte de sumar un margen, a ser establecido exclusivamente por el Emisor, a aquella tasa de referencia
que sea establecida por el Emisor mediante Suplemento al Prospecto Informativo al momento de la oferta
respectiva. La tasa de interés de cada Serie de Bonos sera notificada por el Emisor a la Superintendencia del
Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear, mediante un Suplemento al Prospecto
Informativo, con no menos de dos (2) Dias Habiles de anticipacion a la fecha de oferta respectiva.

El Emisor comunicara a la Superintendencia de Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de Valores y a
Latinclear mediante Suplemento al Prospecto Informativo con no menos de dos (2) Dias Hébiles de anticipacién a
la Fecha de Oferta de la respectiva Serie el monto, plazo, tasa, forma de pago del capital y de los intereses, garantias,
condiciones de redencidn, uso de fondos, factores de riesgo, obligaciones de hacer y no hacer aplicables a cada
Serie de Bonos.

La emision de la Serie A de los Bonos cuenta con una calificacion de riesgo de BBB (pa) emitida por EB Ratings,

Corp. el 27 de octubre de 2021. UNA CALIFICACION DE RIESGO NO GARANTIZA EL REPAGO DE LA
EMISION.

LA OFERTA PUBLICA DE ESTOS VALORES HA SIDO AUTORIZADA POR LA SUPERINTENDENCIA DE MERCADO DE
VALORES. ESTA AUTORIZACION NO IMPLICA QUE LA SUPERINTENDENCIA DE MERCADO DE VALORES
RECOMIENDA LA INVERSION EN TALES VALORES NI REPRESENTA OPINION FAVORABLE O DESFAVORABLE
SOBRE LA PERSPECTIVA DEL NEGOCIO DEL EMISOR. LA SUPERINTENDENCIA DE MERCADO DE VALORES NO
SERA RESPONSABLE POR LA VERACIDAD DE LA INFORMACION PRESENTADA EN ESTE PROSPECTO O DE LAS
DECLARACIONES CONTENIDAS EN LAS SOLICITUDES DE REGISTRO, ASi COMO LA DEMAS DOCUMENTACION E ]

INFORMACION PRESENTADA POR EL EMISOR PARA EL REGISTRO DE SU EMISION. j\—'

Precio inicial de venta: 100%



Precio al pablico* Gastos de la Emision** Cantidad Neta al Emisor
Por unidad US$1,000.00 US$2.37 US$997.63
Total US$70,000,000.00 US$165,875.00 US$69,834,125.00

* Oferta mas intereses acumulados (si la fecha de liquidacion no coincidiese con la fecha de emision o con una fecha de pago de interés). Precio inicial sujeto
a cambios.

** Incluye: comision de negociacion en mercado primario de la Bolsa Latinoamericana de Valores, tarifa de registro por oferta piiblica en la SMV, inscripcion
en la Bolsa Latinoamericana de Valores, codigo ISIN, mantenimiento anual de la Bolsa Latinoamericana de Valores, inscripcion de valores en Latinclear,
mantenimiento anual de Latinclear, comision de agente estructurador, comision de colocacion, comision de agente de pago y registro y otros gastos.

EL LISTADO Y NEGOCIACION DE ESTOS VALORES HA SIDO AUTORIZADO POR LA BOLSA LATINOAMERICANA DE
VALORES, S.A. ESTA AUTORIZACION NO IMPLICA SU RECOMENDACION U OPINION ALGUNA SOBRE DICHOS VALORES
O EL EMISOR.

Fecha de Oferta Inicial: 27 de diciembre de 2021
Numero de Resolucion y Fecha de Autorizacion:
Resolucion No. SMV-555-21 del 22 de diciembre de 2021
Fecha de Impresion: 22 de diciembre de 2021
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EMISOR
PROCOSTA, S.A.

Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex
Panam4, Republica de Panama
Teléfono: 397-8888
Contacto: Angelica Sarmiento
Correo electronico: gerenciafinanzas@tevco.com

AGENTE ESTRUCTURADOR Y SUSCRIPTOR DE LA SERIE A
GLOBAL BANK CORPORATION
Santa Maria Business District
Apartado Postal 0831-01843
Panamad, Reptblica de Panama
Teléfono: 206 2000, Fax: 206 2072
Contacto: Marelissa Pérez Lopez
correo electronico: marelissa.perez@globalbank.com.pa
Pégina web: www.globalbank.com.pa

AGENTE DE PAGO, REGISTRO Y TRANSFERECNIA
GLOBAL BANK CORPORATION
Torre Global Bank, Piso M
Calle 50
Apartado Postal 0831-01843
Panama, Repiblica de Panam4
Teléfono: 206-2028 /Fax: 206-2025
Contacto: Jessibell Sanmartin
correo electronico: jessibell.samnartin@globalbank.com.pa
Pagina web: www.globalbank.com.pa

AGENTE COLOCADOR Y PUESTO DE BOLSA

GLOBAL VALORES, S.A.

Calle 50, Torre Global Bank, Casa Matriz
Apartado Postal 0831-01843
Ciudad de Panama
Republica de Panama
Tel: 206-2077 / Fax: 263-3506
Contacto: Luis Cargiulo
correo electronico: Luis.cargiulo@globalbank.com.pa
Pagina web: www.globalvalores.globalbank.com.pa

AGENTE FIDUCIARIO
Global Financial Funds Corp.
Torre Global Bank, Planta Baja, Calle 50
Apartado Postal 0831-01843
Panamé, Republica de Panama
Teléfono: 206-2000
Fax: 206-2007
Contacto: Dayana Vega
correo electronico: dvega@globalbank.com.pa




AGENCIA CALIFICADORA DE RIESGO
EB Ratings Corp.

Calle 50 y Calle 54 Este, Bella Vista
Edificio Frontenac, piso 1, oficina 2B
Ciudad de Panama4, Reptblica de Panama
Teléfono: (507) 394-4098/3975934
Atencion: Ernesto Bazan
ernesto{@ernestobazan.com
www.ebratings.com

ASESOR LEGAL
ALFARO, FERRER & RAMIREZ
Avenida Samuel Lewis y Calle 54 Obarrio
Edificio Afra Piso 10y 11
Apartado Postal 0816-06904,
Panamd, Repiblica de Panama
Tel. 263-9355, Fax 263-7214
Contacto: Maria Alejandra Cargiulo
correo electronico: meargiulo@afra.com
www.afra.com

CENTRAL DE VALORES
CENTRAL LATINOAMERICANA DE VALORES, S.A. (LATINCLEAR)
Calle 49 y Avenida Federico Boyd, Edificio Latinex
Apartado Postal 0823-04673
Panam4, Republica de Panamé
Teléfono: 214-6105 / Fax: 214-8175
Contacto: Maria Guadalupe Caballero
correo electrénico: operaciones@latinexgroup.com
www.latinexcentral.com

INSCRIPCION DE VALORES
BOLSA LATINOAMERICANA DE VALORES, S.A.
Calle 49 y Avenida Federico Boyd, Edificio Latinex
Apartado Postal 0823-00963
Panamé, Republica de Panama
Teléfono: 269-1966 / Fax: 269-2457
Contacto: Olga Cantillo
correo electronico: bolsa@latinexgroup.com
www.latinexbolsa.com

REGISTRO
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Calle 50, Edificio Global Plaza Piso No.8
Apartado Postal 0832-2281, WTC
Panam4, Republica de Panama
Tel. 501-1700
correo electrénico: info@supervalores.gob.pa
www.supervalores.gob.pa
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I. _RESUMEN DE LOS TERMINOS Y CONDICIONES Y FACTORES DE RIESGO DE LA OFERTA

LA INFORMACION QUE SE PRESENTA A CONTINUACION ES UN RESUMEN DE LOS

PRINCIPALES TERMINOS Y CONDICIONES DE LA OFERTA Y EL DETALLE DE LOS FACTORES

DE RIESGO DE LA MISMA. EL INVERSIONISTA POTENCIAL INTERESADO DEBE LEER ESTA

SECCION CONJUNTAMENTE CON LA TOTALIDAD DE LA INFORMACION CONTENIDA EN EL

PRESENTE _PROSPECTO INFORMATIVO Y SOLICITAR ACLARACION EN CASO DE NO

ENTENDER ALGUNO DE LOS TERMINOS Y CONDICIONES, INCLUYENDO LOS FACTORES DE

RIESGO DE LA EMISION.
Emisor: Procosta, S.A.
Tipo de Valor Bonos Corporativos rotativos, emitidos en multiples

Series Garantizas y Series No Garantizadas

Los Bonos Corporativos (en adelante los “Bonos”) se
emitiradn bajo un programa rotativo, razon por la cual,
una vez redimidos, o en la medida que el Emisor vaya
reduciendo el saldo a capital de éstos, €ste podra emitir
y ofrecer nuevos Bonos.

Moneda de pago de la obligacion

Dolares de los Estados Unidos de América "USS$".

Monto del Programa

Hasta Setenta Millones de Délares
(US$70,000,000.00).

El valor nominal de esta Emision representa 7,000
veces el capital pagado del Emisor al 30 de junio de
2021,

Series

Los Bonos podran ser emitidos en multiples Series
Garantizadas y Series No Garantizadas segin las
necesidades del Emisor y sujeto a las condiciones del
mercado, mediante un suplemento de emisién al
Prospecto Informativo que serd notificado a la
Superintendencia del Mercado de Valores, a la Bolsa
Latinoamericana de Valores y a Latinclear con no
menos de dos (2) Dias Habiles de anticipacion a la
Fecha de Oferta respectiva de cada Serie.

En dicho suplemento de emision el Emisor establecera
para cada Serie a ser emitida el monto, plazo, Fecha de
Vencimiento, precio de oferta, tasa de interés, tasa de
interés alterna (de ser aplicable), forma y periodicidad
del pago de intereses y capital, que podra o no incluir
un cronograma de amortizacién, Fecha de Emision, si
aplica o no redencion anticipada y sus condiciones,
detalles de las garantias, de ser Series Garantizadas,
uso de fondos, factores de riesgo particulares de cada
Serie, obligaciones de hacer y obligaciones de no hacer
particulares de cada Serie, entre ofros términos y
condiciones individuales de cada Serie.

Monto de la Serie A

La Serie A de los Bonos serda emitida por Treinta
Millones de Délares (US$30,000,000.00).
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Forma y Representacién de los Bonos

Los Bonos seran emitidos en forma global y
representados a través de uno o mas macrotitulos (los
“Bonos Globales”), registrados y sin cupones. Sin
embargo, cualquier tenedor de derechos bursatiles con
respecto a un Bono Global podra solicitar la conversion
de dichos derechos bursatiles en bonos individuales
(los “Bonos Individuales”), a su costo.

Titularidad

Los Bonos seran emitidos de forma nominativa.

Denominacién del valor nominal de los Bonos

Los Bonos serdn emitidos en denominaciones de Mil
Délares (US$1,000.00) o sus mdltiplos.

Precio inicial de oferta

Los Bonos seran ofrecidos inicialmente a un precio a
la par, es decir al cien por ciento (100%) de su valor
nominal, pero podrdn ser objeto de deducciones o
descuentos, asi como de prima o sobreprecio, segin lo
determine el Emisor, de acuerdo con las condiciones
del mercado.

Fecha de Emisién

Determinada por el Emisor antes de la oferta de cada
Serie de Bonos. La Fecha de Emisién y la Fecha de
Oferta serdn notificadas por el Emisor a la
Superintendencia del Mercado de Valores, a la Bolsa
Latinoamericana de Valores y a Latinclear mediante un
suplemento al Prospecto Informativo, con no menos de
dos (2) Dias Habiles de anticipacién a la fecha de oferta
de la Serie respectiva.

Duracién del Programa Rotativo:

El plazo del programa serd de diez (10) afios.

Plazo y Fecha de Vencimiento

Serie A:
El plazo de la Serie A sera de cinco (5) afios.

La Fecha de Vencimiento de la Serie A ser4 aquella
fecha en que se cumpla el quinto aniversario contado a
partir de su Fecha de Emision, tal como dicha fecha sea
establecida en el suplemento de emisién de dicha Serie.

Otras Series de Bonos:

El plazo y la Fecha de Vencimiento de las otras Series
de Bonos que se emitan con posterioridad a la Serie A,
sera determinado por el Emisor al momento de la oferta
de cada Serie, y comunicada por éste mediante un
suplemento a la Bolsa Latinoamericana de Valores, la
Superintendencia del Mercado de Valores y Latinclear
con no menos de dos (2) Dias Hébiles de anticipacién
a la Fecha de Oferta respectiva.

=



Tasa de interés

Serie A:
La tasa de interés de la Serie A de los Bonos serd una
tasa fija anual de 5.25%.

Otras Series de Bonos:

Para las series de Bonos que se emitan con
posterioridad a la Serie A, la tasa de interés podra ser
fija o variable, a opcién del Emisor. La tasa variable
serd la que resulte de sumar un margen, a ser
establecido exclusivamente por el Emisor, a aquella
tasa de referencia que sea determinada por éste, y podra
tener un minimo o un maximo. Cuando la tasa de
interés sea variable, la tasa de interés efectiva se
notificara a la Superintendencia de Mercado de
Valores, la Bolsa Latinoamericana de Valores y
Latinclear dos (2) Dias Habiles antes de la fecha de
inicio de cada Periodo de Interés.

La tasa de interés para dichas Series, asi como su
manera de determinacion, sera comunicada por el
Emisor mediante un suplemento al Prospecto
Informativo, que serd notificado a la Superintendencia
del Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de
Valores y a Latinclear con no menos de dos (2) Dias
Habiles de anticipacion a la Fecha de Oferta respectiva.

Para todas las Series de Bonos, los intereses serdn
calculados a partir de su Fecha de Emision y hasta su
Fecha de Vencimiento o Redencién Anticipada, de
haberla.

Pago de capital:

Serie A:
El capital de los Bonos de la Serie A sera pagado a su
vencimiento.

Otras Series de Bonos:

Para cada una de las series de Bonos emitidas con
posterioridad a la Serie A, el saldo insoluto a capital de
cada Bono podrd pagarse mediante: (i) un solo pago a
capital, en surespectiva Fecha de Vencimiento o Fecha
de Redencion Anticipada; o (ii) mediante
amortizaciones a capital, segin sea determinado por el
Emisor, que podra incluir una tabla de amortizacion
que para tal fin comunicara el Emisor al momento de
la oferta de cada Serie. La forma de pago de capital
respectiva sera notificada a la Superintendencia de
Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de
Valores y a Latinclear con no menos de dos (2) Dias
Habiles de anticipacion a la Fecha de Oferta respectiva.
La fecha de pago de capital se denominard “Fecha de
Pago de Capital” y en caso de no ser éste un Dia Hébil,
el pago de capital se haré el primer Dia Habil siguiente.




9

Fecha de Pago de Intereses

Serie A:

Para los Bonos de la Serie A, los intereses se pagaran
semestralmente, y la Fecha de Pago de Interés serdn los
dias treinta (30) de junio y treinta (30) de diciembre de
cada afio, y un tltimo pago en la Fecha de Vencimiento
o en la Fecha de Redencion Anticipada.

Otras Series de Bonos:

Para cada una de las series de Bonos emitidas con
posterioridad, la periodicidad de pago de los intereses
sera establecida al momento de realizar la oferta de
venta y podrd ser mensual, trimestral, semestral o
anual, durante el periodo de vigencia de las respectivas
Series, hasta la respectiva Fecha de Vencimiento de
cada Serie o hasta su Fecha de Redencién Anticipada.
La fecha de pago de intereses que sea determinada se
denominard “Fecha de Pago de Intereses™, y en caso de
no ser éste un Dia Hébil, el pago de intereses se har4 el
primer Dia Habil siguiente.

Redencién Anticipada

Serie A:

La Serie A debera ser redimidas anticipadamente por
el Emisor de manera obligatoria a través de una
redencion parcial del monto emitido y en circulacion
por un monto equivalente al 100% del Flujo de Caja
Libre (segin dicho término se define més adelante),
anualmente los dias 20 de junio de cada afio (la
“Redencién Parcial Obligatoria™). De no ser este un
Dia Hébil, la redencién anual obligatoria debera tener
lugar en el Dia Habil inmediatamente siguiente. Esta
redencién no estard sujeta al pago de primas ni
penalidades.

Adicionalmente, el Emisor, a su discrecién, podra
redimir anticipadamente, sin penalidad, ya sea de
manera parcial o total, los Bonos de la Serie A emitidos
y en circulacién en cualquier momento que estime
conveniente, por motivo de venta de los Bienes
Inmuebles.

Otras Serie de Bonos:

Los términos particulares de la redencién anticipada
(incluyendo, entre otros, si tendran o no penalidades
por redencién anticipada) serd determinada por el
Emisor y comunicada a la Superintendencia del
Mercado de Valores y a la Bolsa de Valores de Panama
mediante un suplemento al Prospecto Informativo que
sera presentado por lo menos dos (2) Dias Habiles
antes de la Fecha de Oferta de la respectiva Serie.

La Fecha de Redencion Anticipada debera ser un Dia
Habil. Para cualquier redencién que corresponda, los
Bonos serdn redimidos por su valor nominal a la Fecha
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de Emisién, mas los intereses devengados y no
pagados hasta la Fecha de Redenciéon Anticipada (el
“Precio de Redencion™).

De realizar redenciones parciales, cualquier pago que
haga el Emisor serd hecho a pro-rata entre los
Tenedores Registrados de la Serie correspondiente. En
caso de redencion parcial, la porcion redimida del saldo
insoluto de capital de los Bonos dejara de devengar
intereses a partir de la Fecha de Redencion Anticipada.
Para redenciones totales, todo Bono se tendrda como
vencido y dejara de devengar intereses desde la Fecha
de Redencidn Anticipada, aun cuando a esa fecha no se
haya pagado el importe del precio de dicho Bono a su
Tenedor Registrado por razén de que éste no lo haya
cobrado. Para su redencion anticipada, en el evento de
haber Bonos Individuales, los Bonos deberan ser
presentados y entregados al Agente de Pago para su

pago.

Para las redenciones parciales, no habra un monto
minimo de saldo insoluto a capital ni un porcentaje
minimo o maximo de saldo insoluto a capital, salvo lo
aplicable a la Redencion Parcial Obligatoria.

La existencia del derecho de redencién anticipada sera
notificada por el Emisor a la Superintendencia del
Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de
Valores y a Latinclear a través de un Suplemento al
Prospecto Informativo, con al menos dos (2) Dias
Habiles de anticipaciéon a la Fecha de Oferta
Respectiva.

En caso de que el Emisor gjerza su derecho de redimir
los Bonos de manera anticipada, sea esta parcial o total,
lo comunicard a los Tenedores Registrados a través de
un aviso de redencion (el “Aviso de Redencion™) con
no menos de cuatro (4) dias calendarios de anticipacion
a la Fecha de Redencion Anticipada, de conformidad
con lo establecido en la Seccion III(A)31) de este
Prospecto. En el Aviso de Redencion se especificaran
los términos y las condiciones de la redencion,
detallando la fecha y la suma destinada para tal efecto.
En la Fecha de Redencion Anticipada el Emisor hara
efectivo el pago segin los términos y condiciones de
los Bonos. El hecho de que no se dé aviso de
redencién a un determinado Tenedor Registrado y/o
que se dé un aviso en forma defectuosa, no afectars la
suficiencia de los avisos debidamente dados a otros
Tenedores Registrados.

Base de célculo

360/360
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La base para el calculo de intereses sera en base a un
afio de 360 dias, dividido en 12 meses de 30 dias cada
mes (360/360), redondeando la cantidad resultante al
centavo mas cercano (medio centavo redondeado hacia
arriba).

Prelacion

El pago de capital e intereses de los Bonos no tiene
preferencia sobre las demds acreencias que se tengan
contra el Emisor, excepto por las prelaciones
establecidas en este Prospecto y por las leyes aplicables
en caso de quiebra.

Uso de los Fondos

Programa

Los fondos netos recaudados por la Emisién podran ser
utilizados para el refinanciamiento de obligaciones del
Emisor, asi como para capital de trabajo del Emisor.

Serie A:

En caso de que se coloque la Serie A en su totalidad, el
Emisor recibird, neto de comisiones y gastos, un monto
aproximado de US$29,834,125.00. Esta suma sera
utilizada por el Emisor para cancelar las Facilidades
Crediticias que la sociedad mantiene en Global Bank
Corporation.

Otras Series de Bonos:

El uso de los fondos de cada una de las Series de Bonos
emitidas con posterioridad a la emisién de la Serie A
sera notificado por el Emisor a la Superintendencia del
Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de
Valores y a Latinclear mediante un suplemento al
Prospecto Informativo, con no menos de dos (2) Dias
Habiles de anticipacion a la Fecha de Oferta de la Serie
respectiva.

Fuente de pago

Serie A

El repago de capital e intereses de la Serie A provendra
de los flujos generados por alquileres de locales
comerciales, incluyendo, pero no limitando, los
contratos de alquiler listados en el Anexo F de este
Prospecto Informativo, neto de los gastos asociados a
dichos alquileres, los cuales seran administrados por el
Fiduciario de la Serie A a través del Fideicomiso de la
Serie A.

Otras Series de Bonos:

La fuente de pago de las Series de Bonos emitidas con
posterioridad a la Serie A sera notificada por el Emisor
a la Superintendencia del Mercado de Valores, a la
Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear
mediante un suplemento al Prospecto Informativo, con
no menos de dos (2) Dias Hébiles de anticipacién a la
Fecha de Oferta de la Serie respectiva.

Garantias

Serie A:

/&
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La Serie A serd una Serie Garantizada por el
Fideicomiso de la Serie A, que sera un fideicomiso de
garantia y administracion , el cual sera constituido por
el Emisor en calidad de Fideicomitente y Global
Financial Funds en calidad de Fiduciario de la Serie A
en un plazo no mayor a ciento veinte (120) dias
calendarios contados desde el momento en que se
encuentre formalmente registrada la Emision, y al cual
seran aportados los Bienes Fideicomitidos detallados
en la Seccidn (11NG(vii) de este Prospecto.

Otras Series de Bonos Garantizados:

Las Series emitidas con posterioridad a la emision de
la Serie A podran ser emitidas como Series
Garantizadas y Series No Garantizadas. Aquellas que
sean emitidas como Series Garantizadas, estaran
garantizadas por bienes distintos a los Bienes
Fideicomitidos que garantizan las obligaciones de la
Serie A, y seran constituidas a través de un instrumento
distinto al Fideicomiso de la Serie A, por lo que dichas
garantias seran comunicadas por el Emisor al momento
de realizar la oferta de las respectivas otras Series
Garantizadas y comunicada por el Emisor a la
Superintendencia del Mercado de Valores, a la Bolsa
Latinoamericana de Valores y a Latinclear mediante un
suplemento al Prospecto Informativo, con no menos de
dos (2) Dias Habiles de anticipacién a la Fecha de
Oferta de la Serie respectiva.

Factores de Riesgo de la Oferta

¢ Riesgo de falta de prelacion de Bonos sobre el resto
de las deudas comunes del Emisor: El pago de
capital e intereses de los Bonos no tiene preferencia
sobre las demés acreencias que se tengan contra el
Emisor, excepto por las prelaciones establecidas en
este Prospecto y por las leyes aplicables en caso de
quiebra. En el caso de que el Emisor se viera en la
necesidad de obtener financiamiento distinto de la
presente oferta de Bonos, los Bonos no tendran
prelacion sobre las deudas que pudiera contraer el
Emisor en el desarrollo del negocio.

e Riesgo de liquidez: El Emisor cuenta con una razén
de liquidez, medida como la relacion entre activos
corrientes y pasivos corrientes de 172.2 veces al 30
de junio de 2021.

e Riesgo de Ausencia de un Fondo de Amortizacion:

El repago de capital e intereses de la Serie A de
Bonos provendrd de los flujos generados por
alquileres de locales comerciales, incluyendo, pero
no limitando, a los contratos de alquiler listados en
el Anexo F de este Prospecto Informativo, neto del
pago de las ventas y/ alquileres de dichos locales,
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que seran administrados por el Fiduciario de la
Serie A. No existird un Fondo de Amortizacion. A
la fecha del presente Prospecto Informativo, el
Emisor no ha tomado una decisién precisa en
cuanto al uso que se proyecta dar al monto
remanente de los fondos netos de la venta de otras
Series de Bonos emitidas con posterioridad, ni la
fuente de repago de las mismas.

Riesgo de pago de intereses y capital de la totalidad
de los Bonos: La actividad principal del Emisor es
la construccién y desarrollo de edificios de locales
y oficinas bajo el nombre “Panama Design Center”
para alquiler a empresas. Por lo tanto, la principal
fuente de ingresos del Emisor consiste en que sus
clientes realicen el pago del canon de
arrendamiento de forma oportuna y de acuerdo con
los términos y condiciones acordados en los
contratos de alquiler. Es decir, los resultados
futuros del Emisor dependeran de la administracién
eficiente de sus cuentas por cobrar y de los canales
de flujo de efectivo que financian sus operaciones.
Una baja en estos ingresos, pudieran afectar el
desempefio del Emisor y el repago de los Bonos.

Riesgo de falta de garantias: El Emisor podra emitir
Series No Garantizadas de Bonos para las cuales no
existirdn bienes que garanticen el pago de capital e
intereses sobre los mismos.

Riesgo de renovacion de contratos de
arrendamiento: No existe garantia de que los
contratos de arrendamiento serdn renovados en su
fecha de expiracién, ni que los términos y
condiciones a la renovacién seran similares a los
actuales. Si a su respectivo vencimiento los
contratos no son renovados o reemplazados en
términos y condiciones similares a los actuales, se
podria afectar la capacidad del Emisor de pagar los
intereses y capital de los Bonos.

Riesgo de registro de colateral: Actualmente, pesan
gravamenes hipotecarios sobre los Bienes
Inmuebles, los cuales se otorgardan en primera
hipoteca y anticresis con limitacién al derecho de
dominio a favor del Fideicomiso de Garantia, para
garantizar los bonos de las Series Garantizadas. En
caso de que los gravamenes existentes sobre los
Bienes Inmuebles no puedan ser cancelados, no se
podréa constituir e inscribir la primera hipoteca y
anticresis con limitacion al derecho de dominio
sobre éstos a favor del Fideicomiso de Garantia
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dentro del plazo estipulado de 120 dias contados a
partir de la Fecha de Oferta. En tal caso, las Series
Garantizadas no contarfan con garantias reales y la
condicion de Cobertura de Garantias no seria
cumplida.

Riesgo de no perfeccionamiento de Garantias
dentro del plazo indicado: Los Bienes Inmuebles
que serviran de garantia de la Serie A mantienen
gravamenes hipotecarios previos que deberan ser
cancelados para su correspondiente hipoteca a favor
del Fiduciario de la Serie A. Las hipotecas de los
Bienes Inmuebles en favor del Fiduciario, a titulo
fiduciario y no a titulo personal en virtud del
Fideicomiso, deberdn quedar debidamente inscritas
en el Registro Publico de Panama en un periodo no
mayor de ciento veinte (120) dias calendario desde
la fecha en que se encuentre formalmente registrada
la Emision. Si estas garantias no se perfeccionan,
los Bonos de Serie A no contaran con garantias
reales.

Riesgo por Ausencia de Polizas de Seguros: Los
Bienes Inmuebles cuyas hipotecas seran otorgadas
a favor del Fideicomiso de la Serie A como parte de
las garantias de las Serie A constituyen parte del
giro normal de negocios del Emisor y por
consiguiente estan expuestos a facil deterioro,
pueden sufrir situaciones de corto circuito,
incendios, entre otras, lo cual incidiria en perjuicio
de los Beneficiarios del Fideicomiso de la Serie A,
en el caso que el Emisor no mantenga los Bienes
Inmuebles asegurados con las correspondientes
polizas de seguros.

Riesgo relacionado al deterioro de la garantia: El
Emisor ha alquilado los Bienes Inmuebles que se
otorgarén en garantia de la Serie A. Por lo tanto,
dichos Bienes Inmuebles estan expuestos a
deterioro. Dicho deterioro podria ocasionar
disminucién en su valor de mercado y por
consiguiente su valor de realizacion serd inferior al
monto de las obligaciones de pago relacionadas con
la Serie A.

Riesgo de redencidn anticipada de los Bonos: Los
Bonos podran, a entera disposicion del Emisor, ser
total o parcialmente redimidos en cualquier
momento, en cuyo caso lo seran al cien por ciento
{100%) del saldo insoluto a capital de los mismos.
Frente a condiciones de baja en las tasas de interés
en el mercado, el Emisor podria refinanciarse
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redimiendo los Bonos sin que los Tenedores
Registrados reciban compensacion alguna por la
oportunidad que pierden de seguir recibiendo una
tasa superior y sin penalidades para el Emisor.
Ademas, en el caso de que los Bonos, por razén de
las condiciones prevalecientes en el mercado, se
llegasen a transar por encima de su valor nominal,
los Tenedores Registrados podrian sufrir un
menoscabo del valor de su inversién si en ese
momento el Emisor decidiese ejercer la opcién de
redencion. Adicionalmente, la Serie A se encuentra
sujeta a una Redencion Parcial Obligatoria, la cual
debera tener lugar anualmente.

Riesgos de modificaciones y cambios: De acuerdo
con lo desarrollado en la Seccién [X del presente
Prospecto Informativo, el Emisor se reserva el
derecho de efectuar enmiendas al Prospecto y
demas documentos que respaldan la oferta publica
de los Bonos con el exclusivo propésito de remediar
ambigiiedades o para corregir errores evidentes o
inconsistencias en la documentacién. Cuando tales
enmiendas no impliquen modificaciones a los
términos y condiciones de los Bonos y documentos
relacionados con esta oferta, no se requerird el
consentimiento previo o posterior de los tenedores
de los Bonos. Tales enmiendas se notificaran a la
Superintendencia del Mercado de Valores mediante
suplementos enviados dentro de los dos (2) Dias
Habiles siguientes a la fecha en que se hubiesen
aprobado. Sin perjuicio de lo anterior, el Emisor
podrd modificar los términos y condiciones de
cualesquiera de las Series de la presente Emision,
en cualquier momento, con el voto favorable de la
Mayoria de los Tenedores Registrados de la Serie
en cuestion. En el evento de que las modificaciones
afecten a mas de una Serie de Bonos, el Emisor
debera contar con el voto favorable de todas las
Series de Bonos afectadas por las modificaciones en
cuestion.

Riesgo por restricciones financieras: Los términos
y condiciones de la Serie A contienen acuerdos y
Obligaciones Financieras que podrian limitar la
flexibilidad financiera y operacional del Emisor. En
la seccién de Obligaciones del Emisor, Seccion
(IIT)(A)(28)(C) del presente Prospecto Informativo,
se desarrollan las siguientes Obligaciones
Financieras:

- indice de Cobertura Flujo

- Indice de Cobertura de Garantias
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Riesgo de uso de fondos: Los fondos netos de la
venta de los Bonos, luego de descontar los gastos
de la Emision, equivalen a US$69,834,750.00, de
los cuales US$30,000,000.00 corresponden a
Bonos de la Serie A y US$39,834,125.00
corresponden a series de Bonos que el Emisor
pueda emitir con posterioridad.

De los fondos netos de la venta de los Bonos de la

Serie A, US$30,000,000.00 seran utilizados por el

Emisor para cancelar los préstamos con Global

Bank cuyos términos y condiciones se describen a

continuacion:

— Saldo a capital: US$26, 717,972.33

— Intereses al 21/09/2021: US$1,844,297.99

-~ FECI al 21/09/2021: US$291,828.10

—  Tasa: 5.25%

~ Fecha de vencimiento: 17/10/2022

— Repago: Intereses mensuales y Capital al
vencimiento

— Garantia: Primera hipoteca y anticresis sobre
las fincas 259780 y 259782 (Fincas madre)

El Emisor no ha definido el uso que le dara a los fondos
provenientes de la colocacidén de las otras Series de
Bonos.

Riesgo de falta de liquidez en el mercado
secundario: En caso de que un inversionista
requiera en algin momento vender sus Bonos a
través del mercado secundario de valores en
Panama4 u o de otro pais, existe la posibilidad de que
no pueda hacerlo por falta de inversionistas
interesados en comprarlos y, por ende, verse
obligado a mantenerlos hasta su vencimiento o de
forma indefinida, sea cual sea el caso.

Riesgo de vencimiento anticipado de los Bonos por
Eventos de Incumplimiento: Esta Emision de
Bonos incluye ciertos Eventos de Incumplimiento
descritos en la Seccidén (III)(A)(29) del presente
Prospecto Informativo que en caso de que se suscite
alguno de ellos de forma individual o en conjunto,
puede dar lugar a que se declare de plazo vencido
los Bonos, entre otros, el incumplimiento por parte
del Emisor y de cualesquiera de las Obligaciones de
Hacer y No Hacer, y demés obligaciones del Emisor
descritas en este Prospecto Informativo. La
Mayoria de los Tenedores Registrados de los Bonos
podran declarar de plazo vencido las obligaciones
de pago derivadas de los Bonos. Este derecho esta
sujeto a que ocurran uno o mas de los Eventos de
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Incumplimiento que se establecen en este
Prospecto.

Riesgo de indemnizacion al Fiduciario de la Serie
A: El Emisor indemnizar4 al Fiduciario de la Serie
A’y a sus respectivos sucesores y cesionarios, al
igual que a sus respectivos accionistas, directores,
empleados y agentes, contra todo reclamo,
demanda,  pérdida, dafio, perjuicio o
responsabilidad, civil, penal o administrativa, y
reembolsara todos los gastos incurridos por éstos,
incluyendo honorarios y gastos de abogados, en
relacion con el Fideicomiso de la Serie A o que
surjan del mismo o del ejercicio o cumplimiento por
parte del Fiduciario de la Serie A de sus derechos u
obligaciones en virtud del Contrato de Fideicomiso,
salvo por aquellos reclamos, demandas, pérdidas,
dafios, perjuicios y responsabilidades que resulten
de la culpa grave, dolo o fraude de dicha persona.
En caso de que el Emisor no indemnice al
Fiduciario de la Serie A, los Tenedores Registrados
de la Serie A indemnizardn mancomunadamente al
Fiduciario de la Serie A y a sus Afiliadas y a sus
respectivos sucesores y cesionarios, al igual que a
sus respectivos accionistas, directores, empleados y
agentes, contra todo reclamo, demanda, pérdida,
dafio, perjuicio o responsabilidad, civil, penal o
administrativa, y reembolsaran todos los gastos
incurridos por éstos, incluyendo honorarios y gastos
de abogados, en relacion con el Fideicomiso de la
Serie A o que surjan del mismo o del gjercicio o
cumplimiento por parte del Fiduciario de la Serie A
de sus derechos u obligaciones en virtud del
Contrato de Fideicomiso, salvo por aquellos
reclamos, demandas, pérdidas, dafios, perjuicios y
responsabilidades que resulten de la culpa grave,
dolo, o fraude o negligencia de dicha persona. En
caso de que el Emisor no pague al Fiduciario de la
Serie A todos los honorarios y gastos e
indemnizaciones a los que se refiere el Contrato de
Fideicomiso, o cualquier otra suma que el Emisor
deba pagar al Fiduciario de la Serie A en virtud del
Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario de la Serie
A podra, sin tener que dar notificacién de ello al
Emisor ni a los Tenedores Registrados, pagarse o
descontarse  los mismos del Patrimonio
Fideicomitido en cualquier momento vy,
posteriormente, notificard al Emisor los Bienes
Fideicomitidos asi pagados o descontados.

Riesgo de ausencia de fiduciario sustituto: A la
fecha de la solicitud de registro no se ha designado
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un Fiduciario Sustituto en un evento de renuncia del
Fiduciario de la Serie A titular.

Factores de Riesgo del Emisor

Riesgo de niveles de apalancamiento: El
apalancamiento del Emisor refleja el riesgo de
crédito, dado que podria afectar la flexibilidad,
exposicion a la insolvencia o capacidad de atender
el pago de sus obligaciones o deudas. De acuerdo
con los Estados Financieros Interinos al 30 de junio
de 2021 la relacion entre los pasivos totales y el
capital pagado y la relacion entre los pasivos
totales y el patrimonio de los accionistas del
Emisor eran de 4,969.1 veces y 134.7 veces,
respectivamente. De colocarse la totalidad de los
Bonos, la relacion entre los pasivos totales y el
capital pagado y la relacion entre los pasivos
totales y el patrimonio de los accionistas del
Emisor aumentarfan a 9,169.0veces y 248.6 veces,
respectivamente.

Riesgo de apalancamiento, ROA vy ROE: En
términos de rentabilidad, al 30 de junio de 2021, el
Emisor mantiene indice de rentabilidad sobre el
patrimonio (ROE) de -20.2% y un indice de
rentabilidad sobre activos (ROA) de -1.5%.

Riesgo de tasas de interés: La tasa de interés de las
series de Bonos emitidas con posterioridad serdn
previamente determinadas por el Emisor para cada
una de las Series y podran ser fijas o variables. La
tasa variable serd la que resulte de sumar un
margen, a ser establecido exclusivamente por el
Emisor, a aquella tasa de referencia que sea
determinada por éste, y podra tener un minimo o
un maximo. Por tanto, fluctuaciones en la tasa de
referencia que determine el Emisor podrian
aumentar los gastos de financiamiento del Emisor,
lo que puede afectar adversamente sus niveles de
rentabilidad.

Adicional, toda vez que los Bonos podran
devengar una tasa fija hasta su vencimiento, si las
tasas de interés aumentan de los niveles de tasas de
interés vigentes al momento en que se emitan los
Bonos de este Programa, el inversionista perderia
la oportunidad de invertir en otros productos a
tasas de interés de mercado y recibir una tasa de
interés superior.

Riesgo de ausencia de implementacion de politicas
de gobierno corporativo: El Emisor no ha adoptado
ni total ni parcialmente los principios y
procedimientos de buen gobierno corporativo
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dentro de la organizacion, contenidos en el
Acuerdo No. 12-2003, lo que implica que podrian
existir riesgos relacionados a la ausencia de una
aplicacion total de las politicas y procedimientos
de gobierno corporativo mencionados en el
Acuerdo, lo cual podria limitar las
oportunidades de financiamiento publico o privado
en mejores términos y condiciones.

Riesgo de ausencia de implementacién de politicas
de gobierno corporativo: El Emisor no ha adoptado
ni total ni parcialmente los principios y
procedimientos de buen gobierno corporativo
dentro de la organizacién, de conformidad con
estandares internacionales y con las guias y
principios recomendados por la Superintendencia
de Mercado de Valores.

Riesgo de Dependencia de un nimero limitado de
clientes: La oferta de locales comerciales del
Emisor se encuentra dirigido a un mercado
premiun, razdn por la cual la clientela de éste
corresponde a un sector comercial y de oficinas
reducido.

Riesgo de Mercado: Una disminucién importante
de la demanda de alquileres comerciales y de los
precios de alquiler de propiedades comerciales
puede afectar adversamente las perspectivas del
Emisor.

Riesgo fiscal: El Emisor no tiene control o
injerencia sobre las politicas tributarias de la
Republica de Panama, por lo cual no garantiza que
se mantendra el tratamiento fiscal actual en cuanto
a los Intereses devengados por los Bonos o las
ganancias de capital proveniente de la enajenacion
de los Bonos. El Emisor no puede garantizar que
se mantendra el tratamiento fiscal actual, ya que la
eliminacion o modificacion de normas fiscales
compete a las autoridades nacionales.

Riesgo de cambios sustanciales en la naturaleza de
sus operaciones o en la composicién accionaria:
De acuerdo a lo desarrollado en las Obligaciones
de No Hacer de los Bonos descritas en la Seccion
(IIIYA)(28)B) del presente Prospecto
Informativo, el Emisor no podra:
— Modificar el giro usual de sus negocios o
hacer cambios sustanciales al giro de
negocios al que se dedica salvo que la
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Mayoria de los Tenedores Registrados
dispensen o aprueben lo contrario.

— Efectuar Cambios Sustanciales a la
Composicion Accionaria sin el previo
consentimiento de la Mayoria de los
Tenedores Registrados.

Cambios sustanciales en la naturaleza de las
operaciones y/ o en la composicion accionaria del
Emisor pudieran tener efectos adversos en la
rentabilidad de los negocios del Emisor y sus
resultados operativos.

* Riesgo de renovacion de contratos: Si los contratos
de arrendamiento con las Compafiias Arrendatarias
no son renovados o reemplazados en su respectivo
vencimiento en términos y condiciones similares a
los actuales, se podria afectar la capacidad del
Emisor de pagar los intereses y capital de la Serie
A de los Bonos.

e Riesgo de Responsabilidad Limitada: El articulo
39 de la Ley 32 de 1927 sobre Sociedades
Anénimas de la Republica de Panama establece
que los accionistas s0lo son responsables respecto
a los acreedores de la compafiia hasta la cantidad
que adeuden a cuenta de sus acciones. En caso de
quiebra o insolvencia, el accionista que tiene sus
acciones totalmente pagadas no tiene que hacer
frente a la totalidad de las obligaciones de la
Sociedad, es decir, responde hasta el limite de su
aportacion ya realizada.

e Riesgo de liquidez de fondeo: Si la Serie A de
Bonos no es colocada en su totalidad, se podria
afectar la capacidad del Emisor de cancelar
obligaciones financieras con Global Bank
Corporation, lo que disminuiria la capacidad del
Emisor de hacer frente a las obligaciones derivadas
de dicha Serie de Bonos.

e Riesgo operativo: Las actividades del Emisor se
limitan actualmente a aquellas relacionadas con el
arredramiento y venta de unidades inmobiliarias
(locales comerciales y oficinas). Su el flujo de
ingresos de dependera de (i) la vigencia y
renovacion de sus contratos de arrendamiento y (ii)
ventas que se concreten, por lo cual no existe
garantia que el Emisor mantenga su nivel de
ocupacidn en el futuro.

Agente Colocador y Puesto de Bolsa

Global Valores, S.A.

Suscriptor de la Serie A

Global Bank Corporation
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Agente Estructurador

Global Bank Corporation

Agente de pago, registro y transferencia

Global Bank Corporation

Agente Fiduciario

Global Financial Funds Corp.

Asesor legal

Alfaro, Ferrer & Ramirez

Calificadora de Riesgo EB Ratings Corp.

Central de Custodia Central Latinoamericana de Valores, S.A. (Latinclear).
Listado Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A.

Registro Superintendencia del Mercado de Valores: Resolucién

No. SMV-555-21 del 22 de diciembre de 2021.

Tratamiento fiscal

Impuesto sobre la Renta con respecto a Ganancias de
Capital Provenientes de la Enajenacién de los Bonos:
Articulo 335 del Texto Unico ordenado por la
Asamblea Nacional, que comprende el Decreto Ley
No. 1 de 8 de julio de 1999 y sus leyes reformatorias y
el Titulo Il de la Ley 67 del 2011, 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 registrados en la
Superintendencia del Mercado de Valores, siempre que
dicha enajenacion se dé a través de una bolsa de valores
u otro mercado organizado.

Impuesto sobre la Renta con respecto a Intereses
generados por los Bonos: De conformidad con lo
dispuesto en el Articulo 335 del Titulo XVI del Texto
Unico del Decreto Ley No. 1 de 8 de julio de 1999,
modificado por la Ley 8 de 15 de marzo de 2010 que
prevé que salvo lo preceptuado en el articulo 733 del
Codigo Fiscal, adicionado mediante el paragrafo 1,
estaran exentos del impuesto sobre la renta los
intereses u otros beneficios que se paguen o acrediten
sobre valores registrados en la Superintendencia del
Mercado de Valores y que, ademas, sean colocados a
través de una bolsa de valores o de otro mercado
organizado.

Esta seccién es meramente informativa y no constituye
una declaracion o garantia del Emisor sobre el
tratamiento fiscal que el Ministerio de Economia y
Finanzas de la Republica de Panama dar4 a la inversion
en los Bonos. Cada Tenedor Registrado de un Bono
deberé cerciorarse independientemente del tratamiento
fiscal de su inversion en los Bonos antes de invertir en
los mismos.

Modificaciones y Cambios

El Emisor se reserva el derecho de efectuar enmiendas
al Prospecto y demas documentos que respaldan la
oferta publica de los Bonos con el exclusivo propésito
de remediar ambigiiedades o para corregir errores
evidentes o inconsistencias en la documentacion.
Cuando tales enmiendas no impliquen modificaciones
a los términos y condiciones de los Bonos y
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documentos relacionados con esta oferta, no se
requerird el consentimiento previo o posterior de los
tenedores de los Bonos. Tales enmiendas se notificaran
a la Superintendencia del Mercado de Valores
mediante suplementos enviados dentro de los dos (2)
Dias Hébiles siguientes a la fecha en que se hubiesen
aprobado. Sin perjuicio de lo anterior, el Emisor podra
modificar los términos y condiciones de cualesquiera
de las Series de la presente Emisién, en cualquier
momento, con el voto favorable de la Mayoria de los
Tenedores Registrados de la Serie respectiva.

Toda modificacion o reforma a los términos y
condiciones de cualesquiera de las Series de la presente
Emision debera cumplir con el Acuerdo No. 4-2003 de
11 de abril de 2003 por el cual la Superintendencia del
Mercado de Valores adopta el Procedimiento para la
Presentacion de Solicitudes de Registro de
Modificaciones a Términos y Condiciones de Valores
Registrados en la Superintendencia del Mercado de
Valores, o por cualquier otro acuerdo emitido por dicho
regulador que se encuentre vigente y que permita la
modificacion de términos y condiciones de una
emision registrada.

Copia de la documentacion que ampare cualquier
reforma, correccion o enmienda de los términos de los
Bonos serda suministrada por el Emisor a la
Superintendencia del Mercado de Valores, quien la
mantendra en sus archivos a la disposicién de los
interesados.
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II. FACTORES DE RIESGO

Toda inversion conlleva riesgos de una eventual pérdida total o parcial de capital. Las personas interesadas en
comprar los Bonos del Emisor deben cerciorarse de que entienden los riesgos que se describen en esta seccion del
Prospecto Informativo, los cuales, al mejor saber y entender del Emisor, sus directores, dignatarios, ejecutivos,
empleados y asesores y demés personas relacionadas, han sido identificados como aquellos que, de suscitarse,
pudieran afectar las fuentes de repago de los Bonos.

La informacion proporcionada a continuacién, en ninglin caso sustituye las consultas y asesorias que el interesado
debe efectuar y obtener de sus asesores financieros, legales, fiscales, contables y cualesquiera otros que estime
necesario consultar a los efectos de tomar su decision en relacién con la posible inversién en los Bonos.

A. DE LA OFERTA

1. Riesgo de falta de prelacién de Bonos sobre el resto de las deudas comunes del Emisor: El pago de capital
e intereses de los Bonos no tiene preferencia sobre las demés acreencias que se tengan contra el Emisor,
excepto por las prelaciones establecidas en este Prospecto y por las leyes aplicables en caso de quiebra. En
el caso de que el Emisor se viera en la necesidad de obtener financiamiento distinto de la presente oferta

de Bonos, los Bonos no tendran prelacion sobre las deudas que pudiera contraer el Emisor en el desarrollo
del negocio.

2. Riesgo de liquidez: El Emisor cuenta con una razén de liquidez, medida como la relacion entre activos
corrientes y pasivos corrientes de 112.5 veces al 30 de junio de 2021.

3. Riesgo de Ausencia de un Fondo de Amortizacién: El repago de capital e intereses de la Serie A de Bonos
provendra de los flujos generados por alquileres de locales comerciales, incluyendo, pero no limitando, a
los contratos de alquiler listados en el Anexo F de este Prospecto Informativo, neto del pago de las ventas
y/ alquileres de dichos locales, que seran administrados por el Fiduciario de la Serie A. No existird un
Fondo de Amortizacion. A la fecha del presente Prospecto Informativo, el Emisor no ha tomado una
decisién precisa en cuanto al uso que se proyecta dar al monto remanente de los fondos netos de la venta
de otras Series de Bonos emitidas con posterioridad, ni la fuente de repago de las mismas.

4. Riesgo de pago de intereses y capital de la totalidad de los Bonos: La actividad principal del Emisor es la
construccion y desarrollo de edificios de locales y oficinas bajo el nombre “Panama Design Center” para
alquiler a empresas. Por lo tanto, la principal fuente de ingresos del Emisor consiste en que sus clientes
realicen el pago del canon de arrendamiento de forma oportuna y de acuerdo con los términos y condiciones
acordados en los contratos de alquiler. Es decir, los resultados futuros del Emisor dependerdn de la
administracion eficiente de sus cuentas por cobrar y de los canales de flujo de efectivo que financian sus
operaciones. Una baja en estos ingresos, pudieran afectar el desempefio del Emisory el repago de los Bonos.

5. Riesgo de falta de garantias: EI Emisor podré emitir Series No Garantizadas de Bonos para las cuales no
existirdn bienes que garanticen el pago de capital e intereses sobre los mismos.

6. Riesgo de renovacién de contratos de arrendamiento: No existe garantia de que los contratos de
arrendamiento serdn renovados en su fecha de expiracion, ni que los términos y condiciones a la renovacién
seran similares a los actuales. Si a su respectivo vencimiento los contratos no son renovados o reemplazados

en términos y condiciones similares a los actuales, se podria afectar la capacidad del Emisor de pagar los
intereses y capital de los Bonos.

7. Riesgo de registro de colateral: Actualmente, pesan gravamenes hipotecarios sobre los Bienes Inmuebles,
los cuales se otorgaran en primera hipoteca y anticresis con limitacion al derecho de dominio a favor del /}&
L

Fideicomiso de Garantia, para garantizar los bonos de las Series Garantizadas. En caso de que los
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gravamenes existentes sobre los Bienes Inmuebles no puedan ser cancelados, no se podra constituir e
inscribir la primera hipoteca y anticresis con limitacion al derecho de dominio sobre éstos a favor del
Fideicomiso de Garantia dentro del plazo estipulado de 120 dias contados a partir de la Fecha de Oferta.
En tal caso, las Series Garantizadas no contarian con garantias reales y la condicién de Cobertura de
Garantias no serfa cumplida.

Riesgo de no perfeccionamiento de Garantias dentro del plazo indicado: Los Bienes Inmuebles que serviran
de garantia de la Serie A mantienen gravamenes hipotecarios previos que deberan ser cancelados para su
correspondiente hipoteca a favor del Fiduciario de la Serie A. Las hipotecas de los Bienes Inmuebles en
favor del Fiduciario, a titulo fiduciario y no a titulo personal en virtud del Fideicomiso, deberdn quedar
debidamente inscritas en el Registro Pablico de Panama en un periodo no mayor de ciento veinte (120) dias
calendario desde la fecha en que se encuentre formalmente registrada la Emision. Si estas garantias no se
perfeccionan, los Bonos de Serie A no contardn con garantias reales.

Riesgo por Ausencia de Pélizas de Seguros: Los Bienes Inmuebles cuyas hipotecas seran otorgadas a favor
del Fideicomiso de la Serie A como parte de las garantias de las Serie A constituyen parte del giro normal
de negocios del Emisor y por consiguiente estan expuestos a facil deterioro, pueden suftir situaciones de
corto circuito, incendios, entre otras, lo cual incidirfa en perjuicio de los Beneficiarios del Fideicomiso de
la Serie A, en el caso que el Emisor no mantenga los Bienes Inmuebles asegurados con las correspondientes
polizas de seguros.

Riesgo relacionado al deterioro de la garantia: El Emisor ha alquilado los Bienes Inmuebles que se
otorgardn en garantia de la Serie A. Por lo tanto, dichos Bienes Inmuebles estin expuestos a deterioro.
Dicho deterioro podria ocasionar disminucion en su valor de mercado y por consiguiente su valor de
realizacion serd inferior al monto de las obligaciones de pago relacionadas con la Serie A.

Riesgo de disminucion general de precios de las propiedades: Una disminucion importante de los precios
de alquiler de propiedades puede afectar adversamente la capacidad de pago de cada una de las Series.

Riesgo de redencién anticipada de los Bonos: Los Bonos podran, a entera disposicion del Emisor, ser total
o parcialmente redimidos en cualquier momento, en cuyo caso lo seran al cien por ciento (100%) del saldo
insoluto a capital de los mismos. Frente a condiciones de baja en las tasas de interés en el mercado, el
Emisor podria refinanciarse redimiendo los Bonos sin que los Tenedores Registrados reciban compensacién
alguna por la oportunidad que pierden de seguir recibiendo una tasa superior y sin penalidades para el
Emisor. Ademés, en el caso de que los Bonos, por razon de las condiciones prevalecientes en el mercado,
se llegasen a transar por encima de su valor nominal, los Tenedores Registrados podrian sufrir un
menoscabo del valor de su inversion si en ese momento el Emisor decidiese ejercer la opcion de redencion.
Adicionalmente, la Serie A se encuentra sujeta a una Redencion Parcial Obligatoria, la cual debera tener
lugar anualmente.

Riesgos de modificaciones y cambios: De acuerdo con lo desarrollado en la Seccion IX del presente
Prospecto Informativo, el Emisor se reserva el derecho de efectuar enmiendas al Prospecto y demads
documentos que respaldan la oferta piblica de los Bonos con el exclusivo propdsito de remediar
ambigiiedades o para corregir errores evidentes o inconsistencias en la documentacién. Cuando tales
enmiendas no impliquen modificaciones a los términos y condiciones de los Bonos y documentos
relacionados con esta oferta, no se requerira el consentimiento previo o posterior de los tenedores de los
Bonos. Tales enmiendas se notificaran a la Superintendencia del Mercado de Valores mediante suplementos
enviados dentro de los dos (2) Dias Hébiles siguientes a la fecha en que se hubiesen aprobado. Sin perjuicio
de lo anterior, el Emisor podra modificar los términos y condiciones de cualesquiera de las Series de la
presente Emision, en cualquier momento, con el voto favorable de la Mayoria de los Tenedores Registrados
de la Serie en cuestion. En el evento de que las modificaciones afecten a mas de una Serie de Bonos, el
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Emisor debera contar con el voto favorable de todas las Series de Bonos afectadas por las modificaciones
en cuestion.

Riesgo por restricciones financieras: Los términos y condiciones de la Serie A contienen acuerdos y
Obligaciones Financieras que podrian limitar la flexibilidad financiera y operacional del Emisor. En la
seccion de Obligaciones del Emisor, Seccion (II[)(A)(28)(C) del presente Prospecto Informativo, se
desarrollan las siguientes Obligaciones Financieras:

a. Indice de Cobertura Flujo

b. Indice de Cobertura de Garantias

Riesgo de uso de fondos: Los fondos netos de la venta de los Bonos, luego de descontar los gastos de la
Emisién, equivalen a US$69,834,750.00, de los cuales US$30,000,000.00 corresponden a Bonos de la Serie
A'y US$39,834,125.00 corresponden a series de Bonos que el Emisor pueda emitir con posterioridad.

De los fondos netos de la venta de los Bonos de la Serie A, US$30,000,000.00 seran utilizados por el
Emisor para cancelar los préstamos con Global Bank cuyos términos y condiciones se describen a
continuacién:

Saldo a capital: US$26,717,972.33

Intereses al 21/09/2021: US$1,844,297.99

FECI al 21/09/2022: US$291,828.10

Tasa: 5.25%

Fecha de vencimiento: 17/10/2022

Repago: Intereses mensuales y Capital al vencimiento

Garantia: Primera hipoteca y anticresis sobre las fincas 259780 y 259782 (Fincas madre)

@ SHe a0 o

El Emisor no ha definido el uso que le dard a los fondos provenientes de la colocacion de las otras Series
de Bonos.

Riesgo de falta de liquidez en el mercado secundario: En caso de que un inversionista requiera en algin
momento vender sus Bonos a través del mercado secundario de valores en Panama u o de otro pais, existe
la posibilidad de que no pueda hacerlo por falta de inversionistas interesados en comprarlos y, por ende,
verse obligado a mantenerlos hasta su vencimiento o de forma indefinida, sea cual sea el caso.

Riesgo de vencimiento anticipado de los Bonos por Eventos de Incumplimiento: Esta Emisién de Bonos
incluye ciertos Eventos de Incumplimiento descritos en la Seccién (I11)(A)(29) del presente Prospecto
Informativo que en caso de que se suscite alguno de ellos de forma individual o en conjunto, puede dar
lugar a que se declare de plazo vencido los Bonos, entre otros, el incumplimiento por parte del Emisor y de
cualesquiera de las Obligaciones de Hacer y No Hacer, y demés obligaciones del Emisor descritas en este
Prospecto Informativo. La Mayoria de los Tenedores Registrados de los Bonos podrén declarar de plazo
vencido las obligaciones de pago derivadas de los Bonos. Este derecho esté sujeto a que ocurran uno o0 méas
de los Eventos de Incumplimiento que se establecen en este Prospecto.

Riesgo de indemnizacién al Fiduciario de la Serie A: El Emisor indemnizar4 al Fiduciario de la Serie A y
a sus respectivos sucesores y cesionarios, al igual que a sus respectivos accionistas, directores, empleados
y agentes, contra todo reclamo, demanda, pérdida, dafio, perjuicio o responsabilidad, civil, penal o
administrativa, y reembolsara todos los gastos incurridos por éstos, incluyendo honorarios y gastos de
abogados, en relacién con el Fideicomiso de la Serie A o que surjan del mismo o del gjercicio o
cumplimiento por parte del Fiduciario de la Serie A de sus derechos u obligaciones en virtud del Contrato
de Fideicomiso, salvo por aquellos reclamos, demandas, pérdidas, dafios, perjuicios y responsabilidades
que resulten de la culpa grave, dolo o fraude de dicha persona. En caso de que el Emisor no indemnice al
Fiduciario de la Serie A, los Tenedores Registrados de la Serie A indemnizaran mancomunadamente al
Fiduciario de la Serie A y a sus Afiliadas y a sus respectivos sucesores y cesionarios, al igual que a sus
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respectivos accionistas, directores, empleados y agentes, contra todo reclamo, demanda, pérdida, dafio,
perjuicio o responsabilidad, civil, penal o administrativa, y reembolsaran todos los gastos incurridos por
éstos, incluyendo honorarios y gastos de abogados, en relacion con el Fideicomiso de la Serie A o que
surjan del mismo o del ejercicio o cumplimiento por parte del Fiduciario de la Serie A de sus derechos u
obligaciones en virtud del Contrato de Fideicomiso, salvo por aquellos reclamos, demandas, pérdidas,
dafios, perjuicios y responsabilidades que resulten de la culpa grave, dolo, o fraude o negligencia de dicha
persona. En caso de que el Emisor no pague al Fiduciario de la Serie A todos los honorarios y gastos e
indemnizaciones a los que se refiere el Contrato de Fideicomiso, o cualquier otra suma que el Emisor deba
pagar al Fiduciario de la Serie A en virtud del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario de la Serie A podra,
sin tener que dar notificacion de ello al Emisor ni a los Tenedores Registrados, pagarse o descontarse los
mismos del Patrimonio Fideicomitido en cualquier momento y, posteriormente, notificard al Emisor los
Bienes Fideicomitidos asi pagados o descontados.

Riesgo de ausencia de fiduciario sustituto: A la fecha de la solicitud de registro no se ha designado un
Fiduciario Sustituto en un evento de renuncia del Fiduciario de la Serie A titular.

B. DEL EMISOR

Riesgo de niveles de apalancamiento: El apalancamiento del Emisor refleja el riesgo de crédito, dado que
podria afectar la flexibilidad, exposicion a la insolvencia o capacidad de atender el pago de sus obligaciones
o deudas. De acuerdo con los Estados Financieros Interinos al 30 de junio de 2021 la relacion entre los
pasivos totales y el capital pagado y la relacion entre los pasivos totales y el patrimonio de los accionistas
del Emisor eran de 4,969.1 veces y 167.0 veces, respectivamente. De colocarse la totalidad de los Bonos,
la relacion entre los pasivos totales y el capital pagado y la relacion entre los pasivos totales y el patrimonio
de los accionistas del Emisor aumentarian a 9,169.0veces y 248.6 veces, respectivamente.

Riesgo de apalancamiento, ROA y ROE: En términos de rentabilidad, al 31 de junio de 2021, el Emisor
mantiene indice de rentabilidad sobre el patrimonio (ROE) de -20.2% y un indice de rentabilidad sobre
activos (ROA) de -1.5%

Riesgo de tasas de interés: La tasa de interés de las series de Bonos emitidas con posterioridad seran
previamente determinadas por el Emisor para cada una de las Series y podran ser fijas o variables. La tasa
variable serd la que resulte de sumar un margen, a ser establecido exclusivamente por el Emisor, a aquella
tasa de referencia que sea determinada por éste, y podra tener un minimo o un méaximo. Por tanto,
fluctuaciones en la tasa de referencia que determine el Emisor podrian aumentar los gastos de
financiamiento del Emisor, lo que puede afectar adversamente sus niveles de rentabilidad.

Adicional, toda vez que los Bonos podrén devengar una tasa fija hasta su vencimiento, si las tasas de interés
aumentan de los niveles de tasas de interés vigentes al momento en que se emitan los Bonos de este
Programa, el inversionista perderia la oportunidad de invertir en otros productos a tasas de interés de
mercado y recibir una tasa de interés superior.

Riesgo de ausencia de implementacion de politicas de gobierno corporativo: El Emisor no ha adoptado ni
total ni parcialmente los principios y procedimientos de buen gobierno corporativo dentro de la
organizacion, contenidos en el Acuerdo No. 12-2003, lo que implica que podrian existir riesgos
relacionados a la ausencia de una aplicacion total de las politicas y procedimientos de gobierno
corporativo mencionados en el Acuerdo, lo cual podria limitar las oportunidades de financiamiento
publico o privado en mejores términos y condiciones.
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5. Riesgo de dependencia de un niimero limitado de clientes: La oferta de locales comerciales del Emisor se

encuentra dirigido a un mercado premiun, razén por la cual la clientela de éste corresponde a un sector
comercial y de oficinas reducido.

6. Riesgo de mercado: Una disminucién importante de la demanda de alquileres comerciales y de los precios
de alquiler de propiedades comerciales puede afectar adversamente las perspectivas del Emisor.

7. Riesgo fiscal: El Emisor no tiene control o injerencia sobre las politicas tributarias de la Republica de
Panama, por lo cual no garantiza que se mantendra el tratamiento fiscal actual en cuanto a los Intereses
devengados por los Bonos o las ganancias de capital proveniente de la enajenacion de los Bonos. El Emisor
no puede garantizar que se mantendra el tratamiento fiscal actual, ya que la eliminacién o modificacién de
normas fiscales compete a las autoridades nacionales.

8. Riesgo de cambios sustanciales en la naturaleza de sus operaciones o en la composicién accionaria: De
acuerdo a lo desarrollado en las Obligaciones de No Hacer de los Bonos descritas en la Seccidn
(IN)(A)(28)(B) del presente Prospecto Informativo, el Emisor no podra:

a. Modificar el giro usual de sus negocios o hacer cambios sustanciales al giro de negocios al que se
dedica salvo que la Mayorfa de los Tenedores Registrados dispensen o aprueben lo contrario.

b. Efectuar Cambios Sustanciales a la Composicién Accionaria sin el previo consentimiento de la
Mayoria de los Tenedores Registrados.

9. Cambios sustanciales en la naturaleza de las operaciones y/ o en la composicién accionaria del Emisor
pudieran tener efectos adversos en la rentabilidad de los negocios del Emisor y sus resultados operativos.

10. Riesgo de Responsabilidad Limitada: El articulo 39 de la Ley 32 de 1927 sobre Sociedades Anénimas de
la Republica de Panamé establece que los accionistas sélo son responsables respecto a los acreedores de la
compafiia hasta la cantidad que adeuden a cuenta de sus acciones. En caso de quiebra o insolvencia, el
accionista que tiene sus acciones totalmente pagadas no tiene que hacer frente a la totalidad de las
obligaciones de la Sociedad, es decir, responde hasta el limite de su aportacion ya realizada.

11. Riesgo de liquidez de fondeo: Si la Serie A de Bonos no es colocada en su totalidad, se podria afectar la
capacidad del Emisor de cancelar obligaciones financieras con Global Bank Corporation, lo que disminuiria
la capacidad del Emisor de hacer frente a las obligaciones derivadas de dicha Serie de Bonos.

12. Riesgo operativo: Las actividades del Emisor se limitan actualmente a aquellas relacionadas con el
arredramiento y venta de unidades inmobiliarias (locales comerciales y oficinas). Su el flujo de ingresos de
dependera de (i) la vigencia y renovacion de sus contratos de arrendamiento y (ii) ventas que se concreten,
por lo cual no existe garantia que el Emisor mantenga su nivel de ocupacién en el futuro.

C. DEL ENTORNO

1. Riesgo de Politicas Econémicas: La condicién financiera del Emisor podria verse afectada por cambios en
las politicas econdmicas, u otras politicas del gobierno panamefio, la cual ha ejercido y continta ejerciendo
influencia sobre aspectos que afectan al sector privado, tales como la implementacion de un rigido cédigo
laboral, subsidios de electricidad, relacionados al aumento de los precios del combustible, politicas
arancelarias, tributacion y controles de precios. Por ende, ciertos cambios en las politicas econdmicas, u
otras politicas del gobierno panamefio podrian tener un efecto adverso en el negocio del Emisor. Por otro
lado, el Emisor no puede garantizar que el gobierno panamefio no intervendra en ciertos sectores de la
economia panamefia, de una forma que afecte desfavorablemente el negocio o las operaciones del Emisor

y su capacidad de cumplir con sus obligaciones con sus acreedores y con los tenedores de la presente
Emision de Bonos.
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Riesgo econdmico de Panama: Las operaciones del Emisor se efectGian en la Repuiblica de Panama. Esto
implica que la condiciéon financiera del Emisor dependerd, principalmente, de las condiciones
prevalecientes en la Republica de Panama. Debido al tamafio reducido y a la menor diversificacion de la
economia panamefia con respecto a las economias de otros paises, la ocurrencia de acontecimientos
adversos en Panamé podria tener un impacto més pronunciado que si se dieran en el contexto de una
economia mas diversificada y de mayor tamafio que la panamefia.

Riesgo por causa de la pandemia ocasionada por el Covid-19: La pandemia ocasionada por el virus Sars-
Covid 19 ha ocasionado que el Ministerio de Salud ordenase el cierre de ciertas actividades, entre estas
actividades comerciales, algunas de las cuales a la fecha del presente Prospecto no han sido autorizadas a
reanudarse. De darse un aumento en los contagios por el virus Sars-Covid 19 el Ministerio de Salud podria
nuevamente establecer medidas que impliquen cierres de actividades comerciales o toques de queda que
podrian eventualmente afectar el repago de los arrendamientos por parte de las Compaiiias Arrendatarias o
incluso la terminacion anticipada de los contratos de arrendamientos de los Bienes Inmuebles, lo que podria
afectar la capacidad del Emisor de hacer frente a sus obligaciones derivadas de los Bonos.

Riesgo por efectos ocasionados por la naturaleza: Un desastre natural podria tener un impacto severo sobre
los activos fisicos del Emisor o causar la interrupcion de los arrendamientos de sus activos. Adicionalmente,
el Emisor no puede asegurar que el alcance de los dafios sufridos debido a un desastre natural no
excederia los limites de cobertura de su pdliza de seguro. Por otra parte, los efectos de un desastre
natural en la economia panamefia podrian ser severos y prolongados, causando un declive en la demanda y
necesidad de arrendar los bienes otorgados en garantia. La ocurrencia de un desastre natural,
particularmente uno que cause dafios que excedan las coberturas de la pdliza de seguro, podria tener un
efecto adverso significativo en el negocio del Emisor, su condicion financiera y sus resultados
operativos.

Riesgo de inflacidn: Existe riesgo de un aumento generalizado y continuo en los precios de bienes, servicios
y factores productivos que pudiesen generar la caida del poder adquisitivo del dinero. Esto puede ocasionar

consecuencias adversas en las inversiones a largo plazo debido a la inseguridad en el valor real de los flujos
futuros.

Riesgo de volatilidad: Debido a la naturaleza de la industria donde opera el Emisor, el riesgo de la
volatilidad no es significativo debido: (i) estabilidad y plazo de los contratos de alquileres, (ii) alto costos
de la barrera de entrada y (iii) estabilidad del valor de los activos de la empresa.

Riesgo legal y fiscal: El Emisor no puede garantizar que no habra variaciones en el marco legal y fiscal,
aplicable a las personas juridicas en general y/o a las actividades comerciales que lleva a cabo el Emisor.

D. DE LA INDUSTRIA

Riesgo de regulacioén o legislacion: La Emision puede variar sus términos y condiciones producto de
regulaciones o legislaciones futuras.

Riesgo de competencia: Existe la posibilidad de que el mercado en el que compite el Emisor se sature, lo
cual podria afectar negativamente la rentabilidad de los negocios del Emisor y sus resultados operativos.

Riesgo del sector: La industria inmobiliaria, principal actividad comercial del Emisor, es ciclica y esta
expuesta a vaivenes del mercado. Entre otros factores, los siguientes pueden tener una incidencia en el
desempefio del Emisor: (i) El desempefio de la economia panamefia y global, y (ii) cambios en la oferta y
demanda de espacios residenciales y locales comerciales similares, (iii) acciones de los gobiernos ante sus
economias.
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Dicha industria inmobiliaria en la RepUblica de Panam4, en los ultimos afios ha estado caracterizado por la
sobreoferta, lo que ha resultado en la caida de los valores de alquiler por metro cuadrado y el aumento
paulatino de la desocupacién de locales y mora en el pago de los cénones de arrendamiento pactados. Esta
situacion, producto de la desaceleracion de la economia en los Gltimos afios aunada a la pandemia que se
encuentra en desarrollo (COVID 19), hace el mercado inmobiliario, de momento, riesgoso para las
empresas cuya principal actividad comercial se centra en esta industria; como es el caso del Emisor.

Riesgo de desaceleracién econdémica: Una desaceleracién econémica podria disminuir el nivel de
arrendamientos de oficinas comerciales, lo que ocasionarfa una merma en el nivel de ingresos del Emisor
y afectaria directamente el repago del capital e intereses de los Bonos.
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1. DESCRIPCION DE LA OFERTA

A. DETALLES DE LA OFERTA

1. Autorizacion

La Junta Directiva del Emisor, en reunion celebrada el 8 de julio de 2021, aprob¢ la oferta ptblica y registro de los
Bonos ante la Superintendencia del Mercado de Valores y su listado ante la Bolsa Latinoamericana de Valores,
S.A., cuyos términos y condiciones se describen en este Prospecto Informativo.

2. Oferente

Los Bonos serén ofrecidos por Procosta, S.A. a titulo de Emisor.

3. Inversionistas

La oferta publica de los Bonos no esta dirigida a ningin tipo en particular de inversionista.

4. Ausencia de Derecho preferente de suscripcion

Ni los accionistas, directores, dignatarios, y/o ejecutivos del Emisor, ni otros terceros, salvo por la Serie A, tendran
derecho de suscripcion preferente sobre los Bonos. Los accionistas, directores, dignatarios y/o ejecutivos del Emisor
podran comprar los Bonos de la presente Emision si asi lo desean, participando bajo las mismas condiciones que
los demas inversionistas. Los Bonos de la Serie A seran suscritos en su totalidad por Global Bank Corporation.

5. Ausencia de limites de inversion

No se ha establecido limite en cuanto al monto de la inversion en los Bonos. Tampoco existe limitacién en cuanto
al niimero de personas que puedan invertir en los Bonos.

6. Moneda de pago de los Bonos

Las obligaciones de pago derivadas de los Bonos se pagaran en Délares de los Estados Unidos de América (US$).

7. Monto de la Emision

El saldo a capital de los Bonos emitidos y en circulacién en ningin momento podra exceder la suma de Setenta
Millones de Délares (US$70,000,000.00).

El saldo a capital de los Bonos Serie A emitidos y en circulacién en ningin momento podra exceder la suma de
Treinta Millones de Délares (US$30,000,000.00).

El saldo a capital de las series de Bonos emitidas con posterioridad a la Serie A que se encuentre emitido y en
circulacién en ningin momento podra exceder la suma de Cuarenta Millones de Délares (US$40,000,000.00).

El monto autorizado de emision de cada nueva serie de Bonos serd comunicado a la Superintendencia de Mercado
de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear mediante Suplemento al Prospecto Informativo
con no menos de dos (2) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de Oferta de la respectiva Serie.

De acuerdo con los Estados Financieros Interino al 30 de junio de 2021, la relacién entre los pasivos totales y el
capital pagado del Emisor era de 4,969.1 veces.
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El valor nominal de esta Emision representa 7,000 veces el capital pagado del Emisor y 189.8 veces el patrimonio
del Emisor al 30 de junio de 2021.

El Emisor no utilizara una entidad proveedora de precios para determinar el precio de venta de los Bonos.
8. Fecha de la oferta inicial

La Fecha de Oferta inicial de los Bonos es el 27 de diciembre de 2021.
9. Fecha de Emision

La Fecha de Emisién de los Bonos serd determinada por el Emisor antes de la oferta de cada Serie. La Fecha de
Emision seré notificada por el Emisor a la Superintendencia del Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana
de Valores y a Latinclear mediante un Suplemento al Prospecto Informativo, con no menos de dos (2) Dias Hébiles
de anticipacion a la Fecha de Oferta respectiva.

10. Series

Los Bonos seran emitidos en multiples Series, las cuales podrén ser Series Garantizadas y Series No Garantizadas.
Las Series serdn emitidas segln las necesidades del Emisor y sujeto a las condiciones del mercado, mediante un
suplemento de emision al Prospecto Informativo que ser4 notificado a la Superintendencia del Mercado de Valores,
a la Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear con no menos de dos (2) Dias Habiles de anticipacion a la
Fecha de Oferta respectiva de cada Serie. En dicho suplemento de emisién el Emisor establecera para cada Serie a
ser emitida el monto, plazo, Fecha de Vencimiento, precio de oferta, tasa de interés/tasa de interés alterna, de
haberla, forma y periodicidad del pago de intereses y capital, que podrd o no incluir un cronograma de amortizacién,
Fecha de Emision, si aplica o no redencién anticipada y sus condiciones, detalles de las garantias, de ser Series
Garantizadas, uso de fondos, factores de riesgo particulares de cada Serie, obligaciones de hacer y obligaciones de
no hacer particulares de cada Serie, entre otros términos y condiciones individuales de cada Serie.

Los Bonos se emitiran bajo un programa rotativo, razén por la cual, una vez redimidos, o en la medida que el Emisor
vaya reduciendo el saldo a capital de éstos, podré emitir y ofrecer nuevos Bonos siempre que el valor nominal total
de los Bonos que se encuentren emitidos y en circulacién no sobrepase el monto total del Programa.

11. Denominacién y forma de representacién de los Bonos

a. Denominacion

Los Bonos serédn emitidos en forma global, rotativa, nominativa y registrada, sin cupones, en denominaciones de
Mil Délares (US$1,000.00) o sus multiplos, a opcién de los inversionistas.

b. Bonos Globales

Los Bonos serdn emitidos en uno o més macrotitulos o titulos globales (colectivamente, los “Bonos Globales™).
Los Bonos Globales serdn emitidos a nombre de las Centrales de Valores, las cuales actuaran como custodio en rol
fiduciario y acreditarén en sus sistemas internos el monto de capital que corresponde a cada una de las personas
que mantienen cuentas con la Central de Valores correspondiente (los “Participantes”). Dichas cuentas seran
designadas inicialmente por el Emisor o por la persona que éste designe. La propiedad de derechos bursétiles con
respecto a los Bonos Globales estara limitada a Participantes o a personas que los Participantes le reconozcan
derechos bursétiles con respecto a los Bonos Globales. La propiedad de derechos bursatiles con respecto a los
Bonos Globales serd demostrada y el traspaso de dicha propiedad seré efectuado Gnicamente a través de los registros
de la Central de Valores correspondiente (en relacién con los derechos de los Participantes) y los registros de los
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Participantes (en relacion con los derechos de personas distintas a los Participantes). Mientras los Bonos estén
representados por uno o mas Bonos Globales, el Tenedor Registrado de cada uno de dichos Bonos Globales sera
considerado como el Uinico propietario de dichos Bonos en relacion con todos los pagos de acuerdo con los términos
y condiciones de los Bonos.

Mientras una Central de Valores sea el Tenedor Registrado de Bonos Globales, dicha Central de Valores sera
considerada la Gnica propietaria de los Bonos representados en dichos Bonos Globales y los propietarios de
derechos bursatiles con respecto a los Bonos Globales no tendran derecho a que porcién alguna de los Bonos
Globales sea registrada a nombre suyo. En adicion, ningun propietario de derechos bursétiles con respecto a Bonos
Globales tendra derecho a transferir dichos derechos, salvo de acuerdo con las reglas internas de la Central de
Valores que sea Tenedor Registrado de dichos Bonos Globales.

Todo pago de capital e intereses bajo los Bonos Globales se hard a la respectiva Central de Valores como Tenedor
Registrado de los mismos. Serd responsabilidad exclusiva de la respectiva Central de Valores mantener los registros
relacionados con, o los pagos realizados por cuenta de, los propietarios de derechos bursatiles con respecto a los
Bonos Globales y por mantener, supervisar o revisar los registros relacionados con dichos derechos bursétiles.
Cuando cualquier institucion competente requiera al Emisor el detalle del o los Tenedores, hasta llegar a la persona
natural, el Emisor debera enviar a la Central de Valores una solicitud de Tenencia Indirecta. Dicha solicitud debera
a su vez remitida por la Central de Custodia a cada participante propietarios de derechos bursatiles con respecto a
los Bonos Globales quienes deberan enviar la lista final de Tenedores al Emisor, con copia al Agente de Pago, a fin
de que este pueda proporcionar la informacion a la autoridad competente. La Central de Valores solo realizara
transferencias a nivel de Participantes o de Tenencia Indirecta.

La Central de Valores que sea Tenedor Registrado de Bonos Globales, al recibir del Agente de Pago, Registro y
Transferencia cualquier pago de capital o intereses en relacidon con los mismos, acreditara las cuentas de los
Participantes en proporcion a sus respectivos derechos bursétiles con respecto a los Bonos Globales de acuerdo con
los registros de dicha Central de Valores, de conformidad con los reglamentos y procedimientos de la Central de
Valores respectiva. Los Participantes de la respectiva Central de Valores acreditaran inmediatamente las cuentas
de custodia de los propietarios de los derechos bursatiles con respecto a los Bonos Globales en proporcién a sus
respectivos derechos bursatiles.

Los traspasos entre Participantes seran efectuados de acuerdo con las reglas internas de la Central de Valores
respectiva. En vista de que cada Central de Valores Gnicamente puede actuar por cuenta de sus Participantes,
quienes a su vez actian por cuenta de otros intermediarios o tenedores indirectos, la capacidad de una persona
propietaria de derechos bursatiles con respecto de los Bonos Globales para dar en prenda sus derechos a personas
o entidades que no son Participantes o que de otra forma acttian en relacion con dichos derechos, podria ser afectada
por la ausencia de instrumentos fisicos que representen dichos intereses.

Inicialmente, los Bonos Globales seran consignados en la Central Latinoamericana de Valores, S.A. (LatinClear).
Por tanto, los Tenedores Registrados de los Bonos Globales estaran sujetos a las reglamentaciones y disposiciones
de Latinclear.

¢. Bonos Individuales

A menos que los reglamentos, procedimientos o disposiciones legales aplicables a una Central de Valores en la cual
estén consignados Bonos Globales requieran otra cosa, los Bonos Globales consignados en una Central de Valores
pueden ser intercambiados por instrumentos individuales (los “Bonos Individuales™) solamente si (i) dicha Central
de Valores o su sucesor notifica al Emisor que no quiere continuar como depositario de los Bonos Globales o que
no cuenta con licencia de Central de Valores y un sucesor no es nombrado dentro de los noventa (90) dias
calendarios siguientes a la fecha en que el Emisor haya recibido aviso en ese sentido o (ii) un Participante solicita
por escrito a la Central de Valores la conversion de sus derechos bursatiles en otra forma de tenencia conforme lo
establecen los reglamentos de esa Central de Valores y sujeto a los términos y condiciones de los respectivos bonos.
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En dichos casos, el Emisor haré sus mejores esfuerzos para hacer arreglos con cada una de las Centrales de Valores
en las cuales estén consignados Bonos Globales para intercambiar los Bonos Globales por Bonos Individuales y
emitird y entregara Bonos Individuales a los propietarios de derechos burstiles con respecto de los Bonos Globales
y causara la emision y entrega al Agente de Pago y Registro de suficientes Bonos Individuales para que éste los
autentique y entregue a los propietarios de derechos bursatiles con respecto a los Bonos Globales.

En adicion, cualquier tenedor de derechos bursétiles con respecto a los Bonos Globales podra solicitar la conversién
de dichos derechos bursatiles en Bonos Individuales a través del Participante respectivo de la Central de Valores
en la que estén consignados los Bonos Globales, quien realizard a ésta una solicitud escrita de acuerdo con los
reglamentos y procedimientos de dicha Central, con copia al Emisor y al Agente de Pago, Registro y Transferencia.
En todos los casos, Bonos Individuales entregados a cambio de Bonos Globales o derechos bursatiles con respecto
de los Bonos Globales seran registrados en los nombres y emitidos en las denominaciones aprobadas conforme a la
solicitud de la respectiva Central de Valores. Correran por cuenta del tenedor de derechos bursatiles que solicita la
emision de Bonos Individuales, cualesquiera costos y cargos en que incurra directa o indirectamente el Emisor en
relacién con la emision de dichos Bonos Individuales.

Salvo que medie orden judicial al respecto, el Agente de Pago, Registro y Transferencia podra sin responsabilidad
alguna reconocer al Tenedor Registrado de un Bono Individual como el Gnico, legitimo y absoluto propietario,
duefio y titular de dicho bono para efectuar pagos del mismo, recibir instrucciones y cualesquiera otros propdsitos,
ya sea que dicho bono esté o no vencido o que el Emisor haya recibido cualquier notificacién o comunicacién en
contrario referente a la propiedad, dominio o titularidad del mismo o referente a su previo hurto, robo, mutilacién,
destruccion o pérdida.

Los Bonos Individuales son solamente transferibles en el Registro. Cuando un Bono Individual sea entregado al
Agente de Pago, Registro y Transferencia para el registro de su transferencia, el Agente de Pago, Registro y
Transferencia cancelard dicho Bono, expedira y entregara un nuevo Bono al cesionario del Bono transferido y
anotara dicha transferencia en el Registro de conformidad y sujeto a lo establecido en este prospecto informativo.
El nuevo bono emitido por razén de la transferencia serd una obligacion valida y exigible del Emisor y gozaré de
los mismos derechos y privilegios que tenfa el Bono transferido. Todo Bono presentado al Agente de Pago, Registro
y Transferencia para el registro de su transferencia debera ser debidamente endosado por el Tenedor Registrado
mediante endoso especial en forma satisfactoria y (a opcion del Emisor o el Agente de Pago, Registro y
Transferencia) autenticado por Notario Publico. La anotacién hecha por el Agente de Pago, Registro y
Transferencia en el Registro completara el proceso de transferencia del Bono. El Agente de Pago, Registro y
Transferencia no aceptaré solicitudes de registro de transferencia de un Bono en el Registro dentro de los quince

(15) Dias Habiles inmediatamente precedentes a cada Dia de Pago de Intereses, Fecha de Vencimiento o Fecha de
Redencion.

Toda solicitud de reposicion de un Bono Individual mutilado, destruido, perdido o hurtado debera ser dirigida por
escrito al Agente de Pago, Registro y Transferencia con copia al Emisor. Para la reposicion de un Bono que haya
sido hurtado, perdido o destruido, se seguira el respectivo procedimiento judicial. No obstante, el Emisor podrd y
sin ninguna obligacion, reponer al Tenedor Registrado el Bono, cuando considere que es cierto que ha ocurrido el
hurto, la pérdida o la destruccién. Queda entendido que como condicion previa para la reposicion de un Bono sin
que se haya recurrido al procedimiento judicial, el Tenedor Registrado debera proveer todas las garantias, informes,
pruebas u otros requisitos que el Emisor o el Agente de Pago, Registro y Transferencia exija en cada caso.
Cualesquiera costos y cargos relacionados con dicha reposicion correran por cuenta del Tenedor Registrado.

El Emisor y el Agente de Pago, Registro y Transferencia consideraran como titulares de los Bonos a las personas que
aparezcan registradas como tales en sus libros de registro. En caso de que dos o mas personas estén inscritas en el
libro de registro como titulares del Bono, se observaran las siguientes reglas: si se utiliza la expresion “y” se entendera
que el Bono es una acreencia mancomunada, si se utiliza la expresion “o” se entender que el Bono es una acreencia
solidaria y si no se utiliza alguna de estas expresiones o se utiliza cualquiera otra que no indique claramente los
derechos y obligaciones de cada uno de los titulares se entenderé que el Bono es una acreencia mancomunada. En
todo caso, y de conformidad con el Articulo 154 del Decreto Ley 1 de 1999, respecto a la pluralidad de titulares de un)/(;
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Bono se atendra a lo dispuesto en la Ley 42 de 1984.

Los Tenedores Registrados podran solicitar al Agente de Pago, Registro y Transferencia el canje de un Bono
Individual por otros Bonos Individuales, pero de menor denominacion o de varios Bonos por otro Bono de mayor
denominacion, siempre y cuando se realicen en denominaciones de US$1,000.00 o sus multiplos. Dicha solicitud
sera hecha por el Tenedor Registrado por escrito en formularios que para tales efectos preparara el Agente de Pago,
Registro y Transferencia, los cuales deberan ser completados y firmados por el Tenedor Registrado. La solicitud
deber4 ser presentada al Agente de Pago, Registro y Transferencia y debera ademas estar acompafiada por el o los
Bonos que se deseen canjear. El canje no alterara los saldos que se adeuden en virtud del Bono o Bonos en concepto
de capital ni de intereses.

El Agente de Pago, Registro y Transferencia anulard y cancelara todos aquellos Bonos que sean debidamente pagados,
reemplazados por motivo de canje por Bonos de diferente denominacion, asi como los Bonos que hubiesen sido

reemplazados por motivo de mutilacion, destruccion, pérdida o hurto de conformidad a lo establecido en este prospecto
informativo.

12. Circunstancias que puedan menoscabar la liquidez de los Bonos

No existen circunstancias o estipulaciones que puedan menoscabar la liquidez de los Bonos que se ofrecen, tales

como un numero limitado de Tenedores Registrados, restricciones a los porcentajes de tenencia, ni derechos
preferentes.

13. Precio de Venta

El Emisor anticipa que los Bonos serdn ofrecidos inicialmente en el mercado primario, al cien por ciento (100%)
de su respectivo valor nominal, més los intereses devengados o acumulados, segin sea el caso. No obstante, los
Bonos podran ser objeto de deducciones o descuentos, asi como de prima o sobreprecio, segin lo determine el
Emisor, de acuerdo con las condiciones que presente el mercado financiero en un determinado momento. Cada
Bono serd entregado contra el pago del precio de venta acordado para dicho Bono, mas intereses acumulados hasta
la Fecha de Liquidacion. En el caso de que la Fecha de Liquidacion del Bono sea distinta a la de una Fecha de Pago
de Interés, al precio de venta del Bono se le sumaran los intereses acumulados correspondientes a los dias
transcurridos entre la fecha de liquidacién y la Fecha de Pago de Interés inmediatamente precedente (o Fecha de
Emisidn, si se trata del primer Periodo de Interés).

14. Plazo y Fecha de Vencimiento
El plazo del Programa sera de diez (10) afios.

El plazo de la Serie A serd de cinco (5) afios. La Fecha de Vencimiento de la Serie A serd aquella fecha en que se

cumpla el quinto aniversario contado a partir de su Fecha de Emision, la cual sera establecida en el suplemento de
emision de la misma.

El plazo de las series de Bonos emitidas con posterioridad a la Serie A, asi como la Fecha de Vencimiento
respectiva, serd determinada por el Emisor al momento de la oferta de cada Serie, y comunicada por éste mediante
un suplemento a la Bolsa Latinoamericana de Valores, la Superintendencia del Mercado de Valores y Latinclear
con no menos de dos (2) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de Oferta respectiva.

15. Pago de capital

Para los Bonos de la Serie A el capital sera pagado al vencimiento.
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Para cada una de las series de Bonos emitidas con posterioridad a la Serie A, el saldo insoluto a capital de cada
Bono podrd pagarse mediante: (i) un solo pago a capital, en su respectiva Fecha de Vencimiento o Fecha de
Redencion Anticipada; o (ii) mediante amortizaciones a capital, segin sea determinado por el Emisor, que podra
incluir una tabla de amortizacion que para tal fin comunicara el Emisor al momento de la oferta de cada Serie. La
forma de pago de capital respectiva serd notificada a la Superintendencia de Mercado de Valores, a la Bolsa
Latinoamericana de Valores y a Latinclear con no menos de dos (2) Dias Hébiles de anticipacion a la Fecha de
Oferta respectiva.

La fecha de pago de capital se denominard “Fecha de Pago de Capital” y en caso de no ser éste un Dia Habil, el
pago de capital se hara el primer Dia Habil siguiente.

16. Redencion Anticipada de los Bonos

Serie A:

Aun cuando la Serie A tendra un plazo de 5 afios, el Emisor realizara redenciones anticipadas parciales obli gatorias
de la misma anualmente por un monto equivalente al 100% del Flujo de Caja Libre (segun dicho término se define
mas adelante), los dias 20 de junio de cada afio (la “Redenci6n Parcial Obligatoria™). De no ser este un Dia Habil,
la redencion anual obligatoria deberd tener lugar en el Dia Habil inmediatamente siguiente. De no haber Flujo de

Caja Libre disponible, no procedera la Redencion Parcial Obligatoria. Esta redencidn no estara sujeta al pago de
primas ni penalidades.

El Flujo de Caja Libre sera aquel monto proveniente de los ingresos del Emisor por ventas y/o alquileres de los
Bienes Inmuebles, después de deducidos los costos, gastos operativos y administrativos, gastos financieros y el
monto requerido para el mantenimiento de la Cuenta de Reserva, la cual debera en todo momento mantener un
saldo que no sea inferior a tres (3) meses del Servicio de Deuda.

Adicionalmente, el Emisor, a su discrecion, podré redimir anticipadamente, sin penalidad, ya sea de manera parcial
o total, los Bonos de la Serie A emitidos y en circulacion en cualquier momento que estime conveniente, por motivo
de venta de los Bienes Inmuebles.

Otras Serie de Bonos:

Los términos particulares de la redencién anticipada (incluyendo, entre otros, si tendran o no penalidades por
redencion anticipada) sera determinada por el Emisor y comunicada a la Superintendencia del Mercado de Valores
y a la Bolsa de Valores de Panaméd mediante un suplemento al Prospecto Informativo que sera presentado por lo
menos dos (2) Dias Hébiles antes de la Fecha de Oferta de la respectiva Serie.

La fecha determinada por el Emisor para cualquier redencién de Bonos se denominara la “Fecha de Redencion
Anticipada”, la cual debera ser un Dia Habil. Para cualquier redencion que corresponda, los Bonos seran redimidos
por su valor nominal a la Fecha de Emision, més los intereses devengados y no pagados hasta la Fecha de Redencién
Anticipada (el “Precio de Redencion™).

De realizar redenciones parciales, cualquier pago que haga el Emisor sera hecho a pro-rata entre los Tenedores
Registrados de la Serie correspondiente. En caso de redencién parcial, la porcién redimida del saldo insoluto de
capital de los Bonos dejara de devengar intereses a partir de la Fecha de Redencion Anticipada. Para redenciones
totales, todo Bono se tendré como vencido y dejara de devengar intereses desde la Fecha de Redencion Anticipada,
aun cuando a esa fecha no se haya pagado el importe del precio de dicho Bono a su Tenedor Registrado por razén

de que éste no lo haya cobrado. Para su redencion anticipada, en el evento de haber Bonos Individuales, los Bonos _ 4
deberan ser presentados y entregados al Agente de Pago para su pago. /&
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Para las redenciones parciales, no habra un monto minimo de saldo insoluto a capital ni un porcentaje minimo o
maximo de saldo insoluto a capital, salvo lo aplicable a la Redencién Parcial Obligatoria.

La existencia del derecho de redencion anticipada seré notificada por el Emisor a la Superintendencia del Mercado
de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear a través de un Suplemento al Prospecto
Informativo, con al menos dos (2) Dias Hébiles de anticipacion a la Fecha de Oferta Respectiva.

En caso de que el Emisor ejerza su derecho de redimir los Bonos de manera anticipada, sea esta parcial o total, lo
comunicard a los Tenedores Registrados a través de un aviso de redencion (el “Aviso de Redencion”) con no menos
de cuatro (4) dias calendarios de anticipacion a la Fecha de Redenciéon Anticipada, de conformidad con lo
establecido en la Seccion III(A)(31) de este Prospecto. En el Aviso de Redencion se especificaran los términos y
las condiciones de la redencion, detallando la fecha y la suma destinada para tal efecto. En la Fecha de Redencién
Anticipada el Emisor haré efectivo el pago segiin los términos y condiciones de los Bonos. El hecho de que no se
dé aviso de redencion a un determinado Tenedor Registrado y/o que se dé un aviso en forma defectuosa, no
afectard la suficiencia de los avisos debidamente dados a otros Tenedores Registrados.

17. Tasa de Interés

Los Bonos de cada Serie devengaran intereses a partir de su Fecha de Emisidn y hasta su Fecha de Vencimiento o
Redencion Anticipada.

La tasa de interés de los Bonos de la Serie A sera una tasa fija anual de 5.25%.

Para las series de Bonos emitidas con posterioridad a la Serie A, la tasa de interés podra ser fija o variable, a opcion
del Emisor. La tasa variable sera la que resulte de sumar un margen, a ser establecido exclusivamente por el Emisor,
a aquella tasa de referencia que sea determinada por éste, y podra tener un minimo o un méximo. Cuando la tasa de
interés sea variable, la tasa de interés efectiva se notificard a la Superintendencia de Mercado de Valores, la Bolsa
Latinoamericana de Valores y Latinclear dos (2) Dias Habiles antes de la fecha de inicio de cada Periodo de Interés.

Latasa de interés para dichas Series, asi como su manera de determinacion, sera comunicada por el Emisor mediante
un suplemento al Prospecto Informativo, que serd notificado a la Superintendencia del Mercado de Valores, a la
Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear con no menos de dos (2) Dias Hébiles de anticipacion a la Fecha
de Oferta respectiva.

18. Cémputo de Intereses

Los intereses pagaderos con respecto a cada Bono seran calculados por el Agente de Pago, Registro y Transferencia
para cada Perfodo de Interés aplicando la tasa de interés sobre el saldo a capital del Bono, en base a un afio de 360
dias, dividido en 12 meses de 30 dias cada mes (360/360), redondeando la cantidad resultante al centavo mas
cercano (medio centavo redondeado hacia arriba).

19. Periodo de Interés

El periodo que comienza: (i) desde la Fecha de Liquidacion de la compra del Bono, siempre que ésta coincidiese
con una Fecha de Pago de Interés o con la Fecha de Emision del Bono, segiin sea el caso; o (ii) en caso de que la
Fecha de Liquidacion no concuerde con una Fecha de Pago de Interés o la Fecha de Emisién del Bono, desde la
Fecha de Pago de Interés inmediatamente precedente a la Fecha de Liquidacién (o Fecha de Emisidn si se trata del
primer Periodo de Interés); y termina en la Fecha de Pago de Interés inmediatamente siguiente y cada periodo
sucesivo que comienza en una Fecha de Pago de Interés y termina en la Fecha de Pago de Interés inmediatamente
subsiguiente se identificard como un “Periodo de Interés.” Si una Fecha de Pago de Interés coincide con una fecha
que no sea Dia Habil, Fecha de Pago de Interés debera extenderse hasta el primer Dia Habil inmediatamente
siguiente, pero sin extenderse dicha Fecha de Pago de Interés a dicho Dia Habil para los efectos del computo de
intereses y del Periodo de Interés subsiguiente.
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20. Intereses devengados

Los intereses se devengarén (i) desde la Fecha de Liquidacién de la compra del Bono, siempre que ésta coincidiese
con una Fecha de Pago de Interés o con la Fecha de Emisién del Bono, segiin sea el caso; o (ii) en caso de que la
Fecha de Liquidacién no concuerde con una Fecha de Pago de Interés o la Fecha de Emision del Bono, desde la
Fecha de Pago de Interés inmediatamente precedente a la Fecha de Liquidacién (o Fecha de Emisién si se trata del
primer Periodo de Interés).

21. Fecha de Pago de Intereses

Para los Bonos de la Serie A, los intereses se pagardn semestralmente, y as Fechas de Pago de Interés seran los dias
treinta (30) de junio y treinta (30) de diciembre de cada afio, y un Gltimo pago en la Fecha de Vencimiento o en la
Fecha de Redencion Anticipada.

Para cada una de las Series de Bonos emitidas con posterioridad a la Serie A, la periodicidad de pago de los intereses
devengados por los Bonos ser4 establecida al momento de realizar la oferta de venta y podré ser mensual, trimestral,
semestral o anual, durante el perfodo de vigencia de las respectivas Series, hasta la respectiva Fecha de Vencimiento
de cada Serie o hasta su redencién anticipada.

La fecha de pago de intereses que sea determinada se denominara “Fecha de Pago de Interés”, y en caso de no ser
¢ste un Dia Hébil, el pago de intereses se hara el primer Dia Habil siguiente.

22. Prelacion

El pago de capital e intereses de los Bonos no tiene preferencia sobre las demas acreencias que se tengan contra el
Emisor, excepto por las prelaciones establecidas en este Prospecto y por las leyes aplicables en caso de quiebra.

23. Agente de Pago y Registro

El Emisor ha designado como Agente de Pago y Registro de los Bonos a Global Bank Corporation (el “Agente de
Pago y Registro”), con oficinas principales ubicadas en Santa Marfa Business District, Ciudad de Panama,
Republica de Panama, de conformidad con el Contrato para la prestacién de servicios de agente de pago y Registro
de los Bonos (el “Contrato de Agente de Pago™), cuya copia reposa en los archivos de la Superintendencia del
Mercado de Valores y estd disponible para la revision del publico en general. La gestion del Agente de Pago y
Registro es puramente administrativa a favor del Emisor. Los servicios del Agente de Pago y Registro constituyen
un servicio ofrecido por éste y no implica en ningiin modo una garantfa de pago por parte de este.

El Agente de Pago y Registro se compromete a favor del Emisor a brindarle los siguientes servicios:

i.  Calcular los intereses devengados por cada Bono en cada Periodo de Interés de conformidad con los
términos y condiciones de los Bonos, el Prospecto Informativo y del Contrato de Agente de Pago;

ii.  Pagar con los fondos que para tal fin reciba del Emisor, los intereses y el capital de los Bonos a sus
respectivos Tenedores Registrados de conformidad con los términos y condiciones del Contrato de
Agente de Pago;

tii.  Llevar y mantener al dia el Registro de los Tenedores Registrados de los Bonos, de acuerdo con lo
establecido en el Contrato de Agente de Pago;

iv.  Remitir al Emisor, previo a la fecha de cada pago respectivo, un listado con los nombres de los
Tenedores Registrados de los Bonos y las sumas que les corresponde recibir en ese momento;

V. Realizar cualquier otro servicio que estuviera relacionado y fuera inherente al cargo de Agente de Pago
y Registro o cualesquiera otros servicios que el Agente de Pago y Registro conviniera con el Emisor;

vi.  Distribuir entre los Tenedores Registrados la informacién financiera que el Emisor estd obligado a
entregar de conformidad con los Bonos;

vii.  Notificar por escrito al Emisor, a la Superintendencia de Mercado de Valores, a la Bolsa
Latinoamericana de Valores, a Latinclear y a los Tenedores Registrados sobre la ocurrencia de
cualquier Evento de Incumplimiento o de Vencimiento Anticipado apenas tenga conocimiento de ello,

j&
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no obstante que dicha causal pueda ser subsanada dentro del periodo de cura aplicable a tal
incumplimiento, de haberlo, segtin los términos y condiciones del presente Prospecto Informativo;
viii.  Informar a los Tenedores Registrados, a la Superintendencia de Mercado de Valores, a la Bolsa

Latinoamericana de Valores y a Latinclear que no se pudo realizar el pago de interés y/o capital segiin
corresponda a favor de los Tenedores Registrados, por no contar con fondos suficientes para dicho
pago, si a la llegada de la Fecha de Pago de Interés (sea para pago de intereses o para pago de capital)
no hubiese recibido los fondos suficientes para realizar los pagos programados;

iX.  Suministrar cualquier informacién o explicacion que requiera la Superintendencia de Mercado de
Valores y las Entidades Autorreguladas;

X.  Entregar, a requerimiento del Emisor, la lista de Tenedores Registrados en sus sistemas internos,

cuando cualquier institucién competente requiera el detalle de los Tenedores Registradores, hasta llegar
al beneficiario final.

Renuncia y Remocion del Agente de Pago y Registro

El Agente de Pago y Registro podra renunciar a su cargo en cualquier momento, sin responsabilidad alguna para el
Agente de Pago y Registro, mediante notificacién por escrito al Emisor. Dicha notificacién indicara la fecha en que
dicha renuncia ha de ser efectiva, la cual no podréd ser menor de quince (15) dias calendarios contados a partir de la
fecha en que la notificacion sea recibida por el Emisor. No obstante, la renuncia del Agente de Pago y Registro no seré
efectiva bajo ningtn motivo hasta que el Emisor nombre un Agente de Pago y Registro sucesor y el mismo haya
aceptado dicho cargo en sustancialmente los mismos términos y condiciones que el Contrato de Agente de Pago y sujeto
a lo establecido en este Prospecto. Sin embargo, si transcurrido el término de los quince (15) dias calendarios antes
sefialados, el Emisor no ha nombrado un Agente de Pago y Registro sucesor, el Agente de Pago y Registro tendré la
opcion de nombrar al Agente de Pago y Registro sucesor por cuenta y en nombre del Emisor.

En el ejercicio de sus obligaciones bajo el Contrato de Agente de Pago, el Agente de Pago y Registro sélo respondera
al Emisor y a los Tenedores Registrados por los dafios y perjuicios causados a estos por sus actuaciones en que haya
mediado negligencia o culpa grave, o dolo.

El Emisor podra remover al Agente de Pago y Registro sin responsabilidad para el Emisor, en los siguientes casos:

a) En caso de que el Agente de Pago, Registro y Transferencia cierre sus oficinas en la ciudad de
Panamd o su licencia bancaria general sea cancelada o revocada;

b) En caso de que la Superintendencia de Bancos ordene la toma de control administrativo,
reorganizacion o liquidacion forzosa del Agente de Pago, Registro y Transferencia; o

c) El Emisor el Agente de Pago, Registro y Transferencia incumpla materialmente sus obligaciones

bajo el presente Contrato.

El Emisor también podra remover al Agente de Pago, Registro y Transferencia sin causa justificada, en cualquier
momento, dando aviso previo y por escrito de tal decision al Agente de Pago, Registro y Transferencia con al menos
sesenta (60) dias calendarios de anticipacion a la fecha fijada para la remocién o terminacién de funciones. Dentro de
este plazo, el Emisor debera designar un nuevo agente de pago y suscribir un acuerdo de sustitucién o nuevo contrato
con el nuevo agente de pago sustancialmente en los mismos términos y condiciones del presente Contrato,
preferiblemente con un banco de reconocido prestigio con oficinas en la ciudad de Panamda y con licencia general
otorgada por la Superintendencia de Bancos.

Duracion del Contrato de Prestacion de Servicios de Agente de Pago y Registro

El Contrato de Prestacion de Servicios de Agente de Pago y Registro se mantendré en vigencia mientras que existan
Bonos emitidos y en circulacion en la Reputblica de Panam4 y hasta la fecha en que ocurra el primero de los
siguientes eventos: (i) el vencimiento o redencion anticipada de todos los Bonos; (ii) al haberse efectuado el pago
total de intereses y del valor nominal de todos los Bonos; (iii) en caso de que habiéndose producido la renuncia del
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Agente de Pago y Registro a su cargo de agente de pago y registro de los Bonos, el Emisor no hubiese designado
dentro de los quince (15) dias calendarios siguientes a esta renuncia, un nuevo agente en reemplazo del Agente de
Pago y Registro.; (iv) cualquiera de las causas establecidas en las leyes de la Republica de Panamé; o (v) por las
causales de renuncia y remocién contempladas en el Contrato de Prestacién de Servicios de Agente de Pago y
Registro. Para efectos del punto (iii) anterior, la renuncia del Agente de Pago y Registro no seré efectiva bajo ningun
motivo hasta que se haya nombrado un nuevo Agente de Pago y Registro y el mismo haya aceptado dicho cargo.

Toda suma de dinero que el Emisor haya puesto a disposicion del Agente de Pago y Registro, para propdsitos de
esta Emisién y que no sea usada por el Agente de Pago y Registro, de conformidad con los términos del Contrato
de Agente de Pago y Registro, sera devuelta por el Agente de Pago y Registro al Emisor tras la terminacién de
dicho contrato, y cualquier requerimiento de pago por parte del Tenedor Registrado con posterioridad a dicha fecha,
debera ser dirigido directamente al Emisor, no teniendo el Agente de Pago y Registro responsabilidad ulterior
alguna.

En caso de darse por terminado el Contrato de Agente de Pago y Registro por cualquier causa diferente a las
establecidas en los numerales (i) y (ii) de la presente Seccion, el Emisor publicara en un diario de circulacion en la
Republica de Panama, por un dia, un aviso que contenga el nombre del nuevo Agente de Pago y Registro.

24. Pago, registro y transferencia

Los pagos derivados de los Bonos se haran por intermedio del Agente de Pago y Registro.

Del pago de los Bonos

El Agente de Pago y Registro entregara a los Tenedores Registrados las sumas que hubiese recibido del Emisor
para pagar el capital y los intereses de los Bonos de conformidad con los términos y condiciones de oferta de cada
Serie de Bonos.

El pago de capital e intereses de los Bonos se realizaré en las oficinas principales del Agente de Pago y Registro, en
cualquiera de las siguientes formas, a opcién del Tenedor Registrado del Bono: (i) mediante cheque de gerencia emitido
a favor del Tenedor Registrado del Bono, entregado en las oficinas principales del Agente de Pago y Registro, (ii)
mediante crédito a una cuenta bancaria mantenida por el Tenedor Registrado del Bono con el Agente de Pago y
Registro o (iii) mediante transferencia bancaria a la cuenta indicada por el Tenedor Registrado del Bono a través del
sistema ACH, SWIFT o cualquier otro sistema de transferencia bancaria nacional o internacional. En caso de que se
escoja la forma de pago mediante crédito a una cuenta bancaria con el Agente de Pago y Registro o mediante
transferencia electrénica a la cuenta y banco segun la informacién que para ello suministre el Tenedor Registrado, el

pago serd acreditado o la transferencia hecha por el Agente de Pago y Registro en la Fecha de Pago de Interés, sin costo
al Tenedor Registrado.

El Emisor asumird los costos y gastos asociados con dichas transferencias. En caso de transferencia electrénica a otros
bancos, el Agente de Pago y Registro no sera responsable por los actos, demoras u omisiones de los bancos
corresponsales involucrados en el envio o recibo de la transferencia electrénica, que interrumpan o interfieran con
el recibo de los fondos a las cuentas del Tenedor Registrado.

La responsabilidad del Agente de Pago y Registro se limitaré a enviar la transferencia electrénica de acuerdo con
las instrucciones del Tenedor Registrado, entendiéndose que para todos los efectos legales el pago de capital y/o
intereses ha sido hecho al Tenedor Registrado y recibido satisfactoriamente por este en la fecha de envio de la
transferencia. En el evento que el Tenedor Registrado sea una Central de Valores, dichos pagos se realizaran de
acuerdo con los reglamentos y procedimientos de dicha Central de Valores).

Si alguna Fecha de Vencimiento cayera en una fecha que no sea Dia Habil, el pago del capital se realizara el primer /L
Dia Habil inmediatamente siguiente. Si alguna Fecha de Pago de Intereses cayera en una fecha que no sea Dia Habil, /
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el pago de intereses se realizaré el primer Dia Habil inmediatamente siguiente, pero sin correrse dicha Fecha de Pago
de Intereses a dicho Dia Habil para los efectos del computo de intereses y del Periodo de Interés subsiguiente. EI
término “Dia Habil” se refiere a todo dia que no sea sabado, domingo o dia nacional o feriado y en que los bancos de
Licencia General estan autorizados por la Superintendencia de Bancos para abrir al piblico en la Ciudad de Panama.

Los intereses seran pagaderos con respecto a cada Bono seran calculados por el Agente de Pago y Registro para
cada Periodo de Interés por comenzar, aplicando la tasa de interés al saldo de capital de dicho Bono, multiplicando
la cuantia resultante por el nimero de dias calendario del Periodo de Interés (incluyendo el primer dia de dicho
Periodo de Interés pero excluyendo la Fecha de Pago de Interés en que termina dicho Periodo de Interés), dividido
entre 365 redondeando la cantidad resultante al centavo maés cercano (medio centavo redondeado hacia arriba).

Los pagos de capital a la Fecha de Vencimiento o Fecha de Redencién Anticipada se realizaran una vez se reciban
los fondos del Emisor. En tal circunstancia, cada Central de Valores en la cual se haya consignado Bonos Globales
acreditara dichos pagos de capital e intereses a las cuentas de los correspondientes Participantes, de acuerdo con
los reglamentos y procedimientos de dicha Central de Valores. El Tenedor Registrado de un Bono Global ser4 el
Ginico con derecho a recibir pagos a capital e intereses con respecto de dicho Bono Global. Cada una de las personas
que en los registros de una Central de Valores sea el propietario de derechos bursatiles con respecto de los Bonos
Globales debera recurrir inicamente a dicha Central de Valores por su porcién de cada pago realizado por el Emisor
aun Tenedor Registrado de un Bono Global. A menos que la Ley establezca otra cosa, ninguna persona que no sea

el Tenedor Registrado de un Bono Global tendra derecho a recurrir contra el Emisor en relacion con cualquier pago
adeudado bajo dicho Bono Global.

Todas las sumas a pagar por el Emisor de conformidad con los Bonos ya sean de capital, intereses, gastos o cualquier
otro tipo, serdn pagadas en su totalidad, libres y sin deducciones, salvo por los impuestos aplicables, segin se
contempla en este Prospecto Informativo. El Emisor retendrd y descontara de todo pago que deba hacer con relacion
a los Bonos, todos los impuestos aplicables que se causen con respecto a dichos pagos, ya sea por razén de leyes o
reglamentaciones, existentes o futuras, asf como por razén de cambios en la interpretacion de las mismas. Cualquier
suma asi retenida sera pagada por el Emisor conforme lo requiera la ley, a las autoridades fiscales correspondientes.

El Agente de Pago y Registro, no serd responsable frente al Emisor o al Tenedor Registrado por la retencién del
pago de intereses o del capital correspondiente a uno o mas de los Bonos, si existiese una orden judicial o de otra
autoridad gubernamental competente que le obligue a retener dicho pago, o por mandato de la ley. En caso de que

el Agente de Pago y Registro retenga el pago de capital o intereses de algin Bono, notificara de ello al Emisor
inmediatamente.

Las sumas de capital e intereses derivadas de los Bonos que no sean cobradas por el Tenedor Registrado, o que no
puedan ser entregadas a este por el Agente de Pago segun lo dispuesto en los términos y condiciones de este
Prospecto Informativo o de los Bonos, 0 a consecuencia de haberse dictado una orden de parte de alguna autoridad
competente, no devengaréan intereses con posterioridad a la Fecha de Pago de Interés.

Toda suma de dinero que el Emisor haya puesto a disposicion del Agente de Pago y Registro para cubrir los pagos
de capital e intereses de los Bonos Individuales (fisicos) y que no sea cobrada por el respectivo Tenedor Registrado
de Bonos Individuales (fisicos) luego de transcurrido un perfodo de ciento ochenta (180) Dias Hébiles después de
la Fecha de Vencimiento, sera devuelta por el Agente de Pago y Registro al Emisor en dicha fecha y cualquier
requerimiento de pago por parte del Tenedor Registrado con posterioridad a dicha fecha debera ser dirigido
directamente al Emisor no teniendo el Agente de Pago y Registro responsabilidad alguna por la falta de cobro en
tiempo oportuno por parte del Tenedor Registrado de Bonos Individuales (fisicos). Lo anterior no aplica a las sumas
de dinero que el Emisor haya puesto a disposicion del Agente de Pago y Registro para cubrir los pagos de capital e
intereses de los Bonos Globales que se encuentren emitidos bajo el sistema de tenencia indirecta, toda vez que estos
pagos se harén a través del sistema de la central de custodia correspondiente.
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Del Registro de los Bonos

El Agente de Pago y Registro mantendré en sus oficinas principales un registro (el “Registro™) en el cual anotara,
la fecha de expedicién de cada Bono, el nombre y la direccion de la(s) persona(s) a favor de quien(es) dicho Bono
sea inicialmente expedido, asi como el de cada uno de los subsiguientes endosatarios del mismo. Los Bonos solo

podran transferirse en el Registro, de conformidad con lo indicado en la Seccion (III)(A)(11) de este Prospecto
Informativo.

El Agente de Pago y Registro, se obliga a llevar y mantener actualizado el Registro. El Registro debera contener
la siguiente informacion:
i.  Nombre, domicilio y generales del Tenedor Registrado de cada Bono;

ii.  Numero total de Bonos emitidos a favor de cada Tenedor Registrado;

ili.  Para cada Bono emitido y en circulacion: monto, nimero y Fecha de Emision;

iv.  Para cada Bono cancelado: (a) detalle por redencion (incluyendo namero, fecha de cancelacién y monto);
(b) por reemplazo por Bonos mutilados, destruidos, perdidos o hurtados (incluyendo numero, fecha de
cancelacién y monto); (c) por canje por Bonos de diferente denominacién (incluyendo niimero, fecha de
cancelacion y monto);

v.  Para cada Bono no emitido y en custodia: (a) detalle por Series y numero.

Adicionalmente, el Agente de Pago y Registro mantendrd la siguiente informacién en dicho Registro:
i.  Instrucciones de pago recibidas de los Tenedores Registrados;
ii.  Sipesa alglin gravamen o medida cautelar sobre los Bonos;
iii.  Cualquiera otra informacién que el Agente de Pago y Registro, considere conveniente.

El Registro estard abierto a la inspeccion de los directores y ejecutivos autorizados del Emisor y de los funcionarios
de la Superintendencia del Mercado de Valores, Latinclear y de la Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A.

El Emisor haré sus mejores esfuerzos para proporcionar al Agente de Pago y Registro informacién general de algiin
Tenedor Registrado al momento de efectuarse la primera emision, incluyendo nombre completo, nombre del

Representante Legal o Persona autorizada para representar al Tenedor Registrado, direccién fisica y postal, nimero
de teléfono y telefax.

Mientras el Agente de Pago y Registro no hubiese recibido aviso escrito de parte del Tenedor Registrado o de un
representante autorizado de este, o alguna orden de autoridad competente indicando otra cosa, el Agente de Pago y
Registro reconocera al tltimo Tenedor Registrado de un Bono como el Gico, legitimo y absoluto propietario y
titular de dicho Bono, para los fines de efectuar los pagos derivados de los Bonos, recibir instrucciones y para
cualesquiera otros propdsitos.

Ni el Agente de Pago y Registro ni el Emisor tendran responsabilidad alguna frente al Tenedor Registrado o
terceros, cuando ejecute instrucciones que el Agente de Pago y Registro o el Emisor, seglin sea el caso,
razonablemente creyese provengan del Tenedor Registrado de dicho Bono.

El Agente de Pago y Registro y cualquiera de sus accionistas, directores, dignatarios o Subsidiarias o afiliadas
podrén ser Tenedores Registrados de los Bonos y entrar en cualesquiera transacciones comerciales con el Emisor o

cualquiera de sus Subsidiarias o afiliadas sin tener que rendir cuenta de ello a los Tenedores Registrados de los
Bonos.

25. Titularidad miltiple sobre los Bonos

En atencion a lo sefialado en el Texto Unico del Decreto Ley No. 1 de 8 de julio de 1999 y sus leyes reformatorias,

cuando con relacién a un Bono exista pluralidad de tenedores, los derechos y obligaciones derivados de la titularidad =~ #
multiple se regiran de acuerdo con las reglas contenidas en la Ley 42 de 1984. En caso de que un Bono tenga dos cj/<
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més personas como su Tenedor Registrado, el Agente de Pago y Registro y el Emisor seguiran las siguientes reglas:
si se utiliza la expresion “y” en el Registro, se entenderd como una acreencia mancomunada y se requerird la firma
de todos los Tenedores Registrados de dicho Bono identificados en el Registro; si se utiliza la expresion “o” se
entendera como una acreencia solidaria y se requerird la firma de cualquiera de los Tenedores Registrados de dicho
Bono; y si no se utiliza alguna de estas expresiones o se utiliza cualquiera otra que no indique claramente los
derechos y obligaciones de cada uno, se entendera como una acreencia mancomunada y por lo tanto se requeriré la

firma de todos los Tenedores Registrados de dicho Bono que aparecen en el Registro.

26. Depésito de los Bonos

A fin de cumplir con lo exigido en el articulo 153 — A del Decreto Ley 1 de 1999 y sus Leyes reformatorias, el
Emisor ha establecido el deposito previo de los Bonos ante Central Latinoamericana de Valores S.A. (“Latinclear”),
sociedad organizada y existente de acuerdo con las leyes de Panam4, la cual cuenta con licencia otorgada por la
Superintendencia del Mercado de Valores para actuar como central de valores. El depdsito serd hecho mediante la
inmovilizacién de macrotitulos.

27. Firma de Bonos emitidos de forma fisica

Los Bonos que sean emitidos de forma fisica deberan estar firmados de forma individual por el Presidente,
Secretario o Tesorero del Emisor.

28. Obligaciones del Emisor

A. Obligaciones de Hacer:

Salvo que la Mayoria de los Tenedores Registrados, o la Mayoria de los Tenedores Registrados de la Serie A seglin
corresponda a obligaciones aplicables a la Serie A, dispensen o aprueben lo contrario, el Emisor se obliga a cumplir,
sin limitaciones, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Cumplir con las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores, de los acuerdos debidamente adoptados
por la Superintendencia del Mercado de Valores, y demds leyes y decretos vigentes en la Republica de
Panama que incidan directa o indirectamente en el curso normal de sus negocios;

2. Cumplir con el Reglamento Interno de la Bolsa Latinoamericana de Valores;

3. Presentar a las autoridades fiscales todas las declaraciones de renta y documentos relacionados dentro de
los plazos requeridos por la ley, y realizar los pagos de impuestos correspondientes de manera oportuna. El
Agente de Pago y Registro se reserva el derecho de exigir en cualquier momento constancia de que estos
pagos se encuentran al dia;

4. Pagar todos sus impuestos, tasas, cuotas y obligaciones patronales y demds contribuciones similares en las
fechas en que estos deban ser pagados, salvo que en la opini6n razonable del Emisor, dichos impuestos,
tasas, obligaciones y contribuciones no debieron haberse causado, y que de haberse realizado un alcance al
Emisor en relacion con el pago de dichos impuestos, tasas, cuotas, obligaciones o contribuciones, el Emisor
esté en buena fe recurriendo contra dicho alcance;

5. Mantener el Patrimonio Fideicomitido, incluyendo los Bienes Inmuebles que se cederan a favor del
Fiduciario, en buenas condiciones de servicio para que no decaigan sus valores;

6. Manejar adecuadamente sus negocios, y mantener vigentes y libres de gravamenes todas las licencias,
patentes, concesiones, permisos, marcas y derechos existentes en relacion con las mismas de los cuales el
Emisor sea titular;

7. Mantener al dia todas las obligaciones por un monto igual o mayor a Cien Mil Délares (US$100,000.00) con
terceras personas, incluyendo acuerdos comerciales, y notificar a la Superintendencia del Mercado de
Valores y a la Bolsa Latinoamericana de Valores de manera oportuna y por escrito, cualquier evento o
situacién que pueda afectar el cumplimiento de sus obligaciones;

8. Realizar transacciones con compafiias relacionadas en términos de mercado, justos y razonables;
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.
21.

22.

23.

24.

25.

26.

Suministrar a la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa Latinoamericana de Valores, dentro
de los tres (3) meses siguientes al cierre de cada afio fiscal, los Estados Financieros Auditados y el Informe
Anual de Actualizacién del Emisor, correspondientes a dicho periodo;

Suministrar a la Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa Latinoamericana de Valores, dentro
de los dos (2) meses siguientes al cierre de cada trimestre, los Estados Financieros Interinos y ¢l Informe
de Actualizacion Trimestral del Emisor correspondientes a dichos periodos;

Presentar semestralmente al Agente de Pago y Registro y al Fiduciario de la Serie A un informe del
Representante Legal y el Contador que indique que el Emisor estd cumpliendo o incumpliendo con (i) las
Obligaciones Financieras (ii) las Obligaciones de Hacer y (iii) las Obligaciones de No Hacer contenidas en
el Programa;

Presentar semestralmente al Agente de Pago un informe actualizado y de ventas y/o arrendamientos en
proceso (“pipeline”) del Centro Comercial PDC (Panama Desing Center);

Notificar al Agente de Pago y Registro y al Fiduciario de la Serie A, de la ocurrencia de un Evento de
Incumplimiento a més tardar dentro de los diez (10) Dias Habiles siguientes a que el Emisor tenga
conocimiento o que razonablemente deba tener conocimiento de la ocurrencia del mismo, sefialando los
detalles de dicho Evento de Incumplimiento y la accién que el Emisor propone tomar con relacién a dicho
incumplimiento;

Notificar al Agente de Pago y Registro, al Fiduciario, a la Superintendencia del Mercado de Valores yala
Bolsa Latinoamericana de Valores 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 todos los contratos de los que sea parte, incluyendo, sin
limitacién, con los Documentos de la Emisién y el contrato del Fideicomiso de la Serie A;

Ceder y obligarse a ceder de manera irrevocable e incondicional a favor del Fiduciario de la Serie A la
totalidad de los pagos, presentes y futuros de los alquileres y ventas de los Bienes Inmuebles que se
encuentran o lleguen a estar arrendados durante la vigencia de la Serie A, a mas tardar ciento veinte (120)
dias calendario contados desde el momento en que se encuentre formalmente registrada la Emision;
Permitir acceso al Agente de Pago y Registro y al Fiduciario de la Serie A a los libros de contabilidad del
Emisor;

Proporcionar cualquier informacion que el Agente de Pago y Registro o Fiduciario de la Serie A
razonablemente requieran para seguir la condicién y desempefio del Emisor;

Contratar, a su costo, auditores de reconocimiento internacional para la preparacion de los estados
financieros;

Usar los fondos obtenidos de la Emisién de los Bonos exclusivamente para el uso acordado;

Suministrar cada tres (3) afios avaltios de los Bienes Inmuebles que se cederan a favor del Fiduciario de la
Serie A en garantia, realizadas por un avaluador aceptable al Fiduciario;

Evaluar, reservandose el derecho de aceptar, aquellos otros acuerdos, instrumentos y documentos, y llevar
a cabo aquellos otros actos que una Mayoria de los Tenedores Registrados, razonablemente solicite para
hacer cumplir los derechos de los Tenedores Registrados derivados de los Documentos de la Emisién;
Mantener y operar sus propiedades conforme a las practicas prudentes de la industria, 1a ley y los términos
y condiciones previstos en los Documentos de la Emision;

Constituir el Fideicomiso de la Serie A dentro de un plazo no mayor a ciento veinte (120) Dias Hébiles
contados desde el momento en que se encuentre formalmente registrada la Emision;

Constituir primera hipoteca y anticresis sobre los Bienes Inmuebles a favor del Fiduciario de la Serie A a
mas tardar ciento veinte (120) dias calendario contados desde el momento en que se encuentre formalmente
registrada la Emisi6n y mantener dichos gravamenes durante toda la vigencia de la Serie A. La hipoteca y
anticresis sobre los Bienes Inmuebles deberd cumplir con el Indice de Cobertura de Garantia.

Ceder y mantener de manera irrevocable e incondicional, a favor del Fiduciario de la Serie A, las
indemnizaciones provenientes de las p6lizas de seguro de incendio sobre los Bienes Inmuebles hipotecados
a favor del Fiduciario de la Serie A, emitidas por compafifas aceptables al Fiduciario de la Serie A y que
cubran al menos el ochenta por ciento (80%) del valor de las mejoras, presentes y futuras, segin avalio,
realizadas sobre los Bienes Inmuebles. El Emisor contar4 con un plazo de hasta ciento veinte (120) dia%

C.
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27.

28.

29.

30.

31.

32.

B.

calendario contados desde el momento en que se encuentra formalmente registrada la Emisiéon para
presentar al Fiduciario de la Serie A las cesiones de las pélizas de seguro;

Pagar al Fiduciario los honorarios establecidos por concepto de administracion del Fideicomiso de la Serie
A, pago que provendra de los fondos depositados en la Cuenta de Concentracion;

Proporcionar al Fiduciario de la Serie A, en el momento y oportunidad que éste requiera, los recursos que
fueran necesarios para atender las obligaciones que éste contrajera por cuenta del Fideicomiso de la Serie
A para el cumplimiento, desarrollo, ejecucidn y liquidacién del mismo;

Asumir bajo su responsabilidad, el pago de todo impuesto, tasa y/o contribucion especial, nacional o
municipal, nacional o extranjero, que se deba pagar con relacion a los Bienes Inmuebles que se cederan al
Fiduciario de la Serie A como garantia de los Bonos de la Serie A;

Dar aviso al Fiduciario de la Serie A y al Agente de Pago y Registro de cualquier hecho o circunstancia
que pueda afectar los gravdmenes representados sobre los Bienes Inmuebles que se cederan al Fiduciario
de la Serie A como garantia de los Bonos de la Serie A;

Cumplir a cabalidad con cualquier otra obligacion determinada en los términos y condiciones del
Fideicomiso de la Serie A, en la ley y demas disposiciones aplicables;

Cumplir con los Obligaciones Financieras establecidas en el presente Prospecto.

Obligaciones de No Hacer:

Salvo que la Mayoria de Tenedores Registrados de los Bonos, o la Mayoria de los Tenedores Registrados de la
Serie A segiin corresponda a obligaciones aplicables a la Serie A, dispensen o aprueben lo contrario por escrito, el
Emisor no podra, entre otras:

1.
2.
3.

o

% N

Fusionarse, consolidarse, escindirse o materialmente alterar su existencia;

Modificar el giro normal de su negocio, o realizar cambios sustanciales a éste;

Vender, enajenar, hipotecar, traspasar, gravar o de otra forma disponer de sus activos incluyendo los que
formen parte del Patrimonio Fideicomitido, excepto por aquellos previamente autorizado por escrito por el
Fiduciario;

Modificar su composicion accionaria actual, directa o indirectamente, de forma que resulte en un cambio de
Control;

Realizar cambios materiales en las politicas y procedimientos de contabilidad de la empresa, salvo aquellos
que sean requeridos por las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF);

Terminar su existencia juridica, ni cesar en sus operaciones comerciales;

Reducir su capital social autorizado;

Otorgar préstamos, permitir retiros o adelantos o tener cuentas por cobrar de sus accionistas, directores,
afiliadas o terceros que no sean del curso normal del negocio;

Otorgar sus activos en garantia (“negative pledge”), o garantizar o endosar futuras obligaciones de terceros,
incluyendo aquellas de afiliadas, Subsidiarias o compaiiias relacionadas, excepto por aquellas derivadas del
giro normal del negocio del Emisor;

A excepcion de las obligaciones impuestas por disposiciones legales, el Emisor podra ser dispensado de cumplir
una o mas de las obligaciones a su cargo anteriormente listadas, para lo cual se requerira el voto favorable de la
Mayoria de Tenedores Registrados de los Bonos.

Salvo que el Fiduciario de la Serie A o el Agente de Pago, segiin corresponda, dispensen o aprueben lo contrario
por escrito, el Emisor no podra, entre otras:

10.

11.

Realizar transacciones de venta y arrendamiento financiero de activos fijos (en inglés, “sale and leaseback
transactions”) sobre los bienes que formen parte del Patrimonio Fideicomitido, excepto por las Liberaciones
Permitidas

Incurrir en endeudamiento adicional distinto a los Bonos, salvo endeudamientos cuyo fin sea cumplir con
las obligaciones de la Serie A o realizar una redencién anticipada de la Serie A, previa autorizacion del
Agente de Pago y Registro;
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C. Obligaciones Financieras:

Salvo que la Mayoria de los Tenedores Registrados de la Serie A autorice expresamente y por escrito lo contrario,

mientras existan Bonos emitidos y en circulacién de la presente Emision, el Emisor estard obligado a cumplir lo
siguiente:

1. Indice de Cobertura de F lujos: Mantener un {ndice de Cobertura de Flujos anual no menor a 1.0 veces.

El Emisor deber4 calcular el indice de Cobertura de F lujos a través de una prueba (la “Prueba Anual de Cobertura
de Flujos”), la cual deberd realizar anualmente a partir del cierre de afio fiscal inmediatamente siguiente al
cumplimiento del primer aniversario de la Fecha de Emisién de la Serie A de Bonos utilizando la si guiente ecuacion:

Flujos de Canones de Arrendamiento Cedidos + aportes de capital +

Prueba Anual de Cobertura de Flujos: _Cuenta de Resgr va
Servicio de Deuda Financiera

El monto de los Flujos de Cénones de Arrendamiento Cedidos de los altimos 12 meses deberé ser certificado por

el Fiduciario mediante nota dirigida al Emisor y al Agente de Pago, y en base a dicha certificacion el Emisor debera
realizar el calculo antes descrito.

En caso de que el Emisor no cumpla con la Prueba Anual de Cobertura de Flujos, tendra un periodo de cura de 60
dias calendario para subsanar el mismo, realizando aportes adicionales a la Cuenta de Reserva para cubrir el faltante.
Si hubiese ocurrido lo anteriormente descrito, en el trimestre inmediatamente siguiente a realizarse la Prueba Anual
de Cobertura de Flujos se realizara la misma nuevamente basada en los 12 meses terminados en esa nueva fecha (la
“Prueba Intermedia de Cobertura de Flujos”).

2. indice de Cobertura de Garantias: mantener en todo momento el {ndice de Cobertura de Garantias, el cual
no podra ser menor al ciento veinticinco por ciento (125%) del saldo insoluto a capital de los Bonos
emitidos y en circulacién de la Serie A en determinado momento. Este indice ser4 calculado sobre el valor
de venta rapida del avaltio de los Bienes Inmuebles hipotecados al Fideicomiso de la Serie A, dividido entre
el monto emitido y en circulacién de los Bonos de la Serie A.

29. Eventos de Incumplimiento de los Bonos

Las siguientes circunstancias constituiran un Evento de Incumplimiento (cada uno, un “Evento de Incumplimiento”)
de los Bonos, las cuales en el caso que se suscite alguna de ellas, de forma individual o en conjunto, puede dar lugar
a que se declare de plazo vencido la Emision:

1. Elincumplimiento del Emisor de su obligacion de pagar intereses vencidos y exigibles a los Tenedores Registrados
en la Fecha de Pago de Interés de que se trate, o de pagar el capital e intereses vencidos en la Fecha de Vencimiento,
en la Fecha de Pago de Capital, o en la fecha de Redencién Anticipada de la Serie de que se trate, segun corresponda.
El Emisor tendré un plazo de cinco (5) Dias Habiles a partir de la fecha en que ocurri6 el incumplimiento de pago
para subsanar dicho incumplimiento;

2. Elinicio de uno o mas juicios contra el Emisor, o de secuestros o embargos sobre sus bienes, por un monto superior
a quinientos Mil Délares (US$500,000.00), y que tales procesos y medidas no sean levantadas o afianzadas durante
los treinta (30) dias calendarios posteriores a la fecha de su interposicion;

3. Si el Emisor incumple obligaciones que tengan un efecto material adverso sobre sus operaciones, negocios o
situacién financiera por un monto igual o mayor a quinientos mil Délares (US$500,000.00); '

/&.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones, términos y condiciones contraidas por el Emisor bajo la
Emision, y que tal incumplimiento no sea remediado en el plazo establecido en esta seccion para dicho
incumplimiento, de haberlo;

Si alguno de los gravamenes y garantias constituidos para garantizar la Emision es terminado o de otro modo deja
de tener pleno vigor y efecto, salvo las Liberaciones Permitidas;

Si el Emisor incumple con su obligacion de constituir el Fideicomiso de la Serie A y constituir las garantias en el
plazo definido para ello, conforme se detallan el suplemento al Prospecto Informativo correspondiente;

El secuestro, embargo o persecucion en cualquier otra forma de cualquiera de los bienes que formen el Patrimonio
Fideicomitido, y que tales procesos y medidas no sean levantadas o afianzadas durante los treinta (30) dias
calendarios posteriores a la fecha de su interposicion;

Si se inicia juicio, proceso de quiebra, reorganizacidn, insolvencia o liquidacion por o en contra del Emisor;

La pérdida parcial o total, la desmejora o depreciacién de los Bienes Inmuebles, hasta el punto en el que se
conviertan en insuficientes para garantizar la totalidad de la Serie A emitidas y en circulacion o para cubrir el Indice
de Cobertura de Garantia, y que el Emisor no aporte como garantias adicionales nuevos bienes inmuebles al
Fideicomiso de la Serie A dentro de un plazo de sesenta (60) dias calendario desde la ocurrencia de la pérdida
parcial o total, la desmejora o depreciacion, en monto y forma aceptables al Fiduciario de la Serie A y al Agente
de Pago y Registro;

El incumplimiento por el Emisor de cualquiera de las Obligaciones Financieras, Obligaciones de Hacer u
Obligaciones de No Hacer relacionadas con la Emision, salvo que los porcentajes requeridos de los Tenedores
Registrados correspondientes hayan autorizado dicho incumplimiento expresamente y por escrito o hayan otorgado
una dispensa de su cumplimiento;

El incumplimiento por parte del Emisor de cualesquiera de sus obligaciones establecidas en el Contrato de
Fideicomiso de la Serie A, siempre y cuando el Emisor no haya subsanado dicho incumplimiento dentro del plazo
de cuarenta y cinco (45) dias calendario contados a partir de la fecha en que se produjo tal incumplimiento, sin

necesidad y obligacion del Fiduciario de la Serie A de notificar al Emisor sobre la ocurrencia de incumplimiento
de que se trate;

Cualquier otro incumplimiento por parte del Emisor por un monto igual o mayor a doscientos mil Doélares

(US$200,000.00), incluyendo, mora en el pago de las cuotas obrero-patronales ante la Caja de Seguro Social,
pensiones, entre otras;

Si el Emisor falta al camplimiento o pago de una sentencia u otra orden judicial en exceso de quinientos mil Délares
(US$500,000.00), moneda de curso legal de los Estados Unidos de América;

La modificacion de la composicion accionaria del Emisor de forma que ocurra un cambio de Control, sin la
autorizacion previa y por escrito de la Mayoria de Tenedores Registrados;

Que cualquiera de las declaraciones realizadas por el Emisor en este Prospecto Informativo resultase falsas o
inexactas en cualquier aspecto material (segin lo determine el Agente de Pago y Registro), y que el Emisor no
subsane dicha situacion durante los treinta (30) dias calendarios siguientes a la fecha en la que el Agente de Pago
y Registro le notifique la existencia de tal falsedad o inexactitud;

La nacionalizacion, expropiaciéon o confiscacion de cualquiera de los bienes que formen el Patrimonio
Fideicomitido, o de las acciones del Emisor;
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17. Laocurrencia de un cambio sustancial adverso en los negocios, la condicién financiera o las operaciones del Emisor
o en la situacion financiera, politica o econémica en Panama o el extranjero, que, en opinidn razonable del Agente
de Pago, ponga en peligro la capacidad del Emisor de pagar el capital y/o los intereses de la Emision.

30. Declaracién de Vencimiento Anticipado

Al ocurrir cualquiera de los Eventos de Incumplimiento establecidos en este Prospecto, se seguira el siguiente
procedimiento:

El Agente de Pago y Registro notificard cualquier Evento de Incumplimiento al Emisor, a el/los F iduciario(s)

designados, segiin corresponda, a los Tenedores Registrados, a la Superintendencia del Mercado de Valores, a la
Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear.

Recibida tal notificacién por el Emisor, este tendré la oportunidad de subsanar el Evento de Incumplimiento dentro
del periodo de cura establecido para tal fin, en los casos que aplique. Si el Evento de Incumplimiento no es
subsanado dentro del periodo de cura correspondiente, o dentro de los de treinta (30) dias calendarios siguientes a la
ocurrencia del Evento de Incumplimiento para aquellos Eventos de Incumplimiento que no tienen un periodo de cura
especifico, los Tenedores Registrados que representen al menos cincuenta y un por ciento (51%) del valor nominal total
de los Bonos emitidos y en circulacion (la “Mayoria de los Tenedores Registrados”) podran:

(i) Declarar de plazo vencido todas las obligaciones de pago a cargo del Emisor derivadas de los Bonos a través
de la emisién de una declaracion de vencimiento anticipado (la “Declaracion de Vencimiento Anticipado™). El
secretario de la reunién entregard la Declaracién de Vencimiento Anticipado suscrita por la Mayoria de los
Tenedores Registrados de los Bonos al Agente de Pago, quien notificara de tal hecho al Emisor, a los Tenedores
Registrados, al/los Fiduciario(s) designados, segtin corresponda, , a la Superintendencia del Mercado de Valores, a
la Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear. En la fecha de expedicién de la Declaracién de Vencimiento
Anticipado, y sin que ninguna persona deba cumplir con ningtn otro acto, notificacién o requisito, todos los Bonos
de la Emision que en ese momento estén emitidos y en circulacién se constituiran automaticamente en obligaciones
de plazo vencido; o

(if) Solicitar al Emisor que realice un aporte extraordinario de efectivo al Agente de Pago y Registro por el monto
que sea necesario para cubrir el capital de los Bonos, los intereses devengados por los mismos, ya sea moratorios u
ordinarios, y todos y cualesquiera gastos, comisiones y otras sumas adeudadas por el Emisor a los Tenedores
Registrados de los Bonos, para lo cual tendrd treinta (30) dias calendarios contados a partir de la fecha de
terminacion del periodo de cura establecido para el Evento de Incumplimiento correspondiente, de haberlo. Si el
Emisor no realiza el aporte extraordinario dentro de los treinta (30) dias calendario contados desde la fecha de
terminacion del periodo de cura establecido para el Evento de Incumplimiento correspondiente, de haberlo, el
Agente de Pago emitird una Declaracion de Vencimiento Anticipado de los Bonos. De no haber un periodo de cura
aplicable al Evento de Incumplimiento, los plazos mencionados anteriormente de entenderan iniciados a partir de
la fecha de la solicitud del aporte extraordinario de efectivo hecha al Emisor.

Esta decision deberd ser tomada en una reunion de los Tenedores Registrados de los Bonos que se convoque y
celebre de acuerdo con el procedimiento establecido en la Seccién ITI(A)(32) de este Prospecto Informativo.

Una vez emitida la Declaracién de Vencimiento Anticipado, de haber Bonos emitidos bajo Series Garantizadas en
circulacion, , el/los Fiduciario(s) designados de dicha(s) Serie(s) Garantizada(s) llevaran a cabo el proceso
establecido en el Contrato de Fideicomiso de la(s) Serie(s) Garantizada(s) respectiva(s) Con la emisién de una
Declaracion de Vencimiento Anticipado, el/los Fiduciario(s) de la(s) Serie(s) Garantizada(s) respectiva(s),
procederd(n) a tomar todos los pasos necesarios para tener bajo su control la administracién del patrimonio
fideicomitido de conformidad con lo establecido en el contrato de fideicomiso correspondiente.
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Para efectos de los Bonos de la Serie A, el Fiduciario de la Serie A podra exigir al Fideicomitente que le entregue
la posesion del Patrimonio Fideicomitido para su administracion sin necesidad de recurrir a los tribunales. Queda
establecido que siempre que el Fiduciario de la Serie A ejerza los derechos a que se refiere el Contrato de
Fideicomiso de la Serie A, el Fiduciario de la Serie A ejercera todos los derechos que se deriven a su favor como
duefio del Patrimonio Fideicomitido y con la inscripcion del Contrato de Fideicomiso de la Serie A en el Registro
Publico se hace publica esta condicion para conocimiento de acreedores, proveedores y terceros vinculados directa
o indirectamente con Bienes Inmuebles dados en fideicomiso.

En caso de darse una subasta publica, el Fiduciario de la Serie A debera publicar en tres (3) periédicos de la localidad
por un periodo de dos (2) semanas el aviso de subasta. La subasta se celebrara ante Notario Publico dos (2) Dias
Hébiles a partir de la Gltima publicacion del aviso de subasta. El Notario Pablico llevara acabo la apertura de los
sobres y declarar4 el ganador. El precio de referencia que se tomard en cuenta para la subasta serd del noventa por
ciento (90%) del valor de mercado del avaltio més reciente con no mas de un afio de vigencia. Si el saldo de las
Obligaciones Garantizadas de la Serie A, tal como este término se encuentra definido en el Contrato de Fideicomiso
de la Serie A, es mayor al noventa por ciento (90%) del valor de mercado del inmueble, segiin el Gltimo avaltio
realizado, el precio minimo que se podrd ofertar en la subasta serd el precio decidido por la Mayoria de los
Tenedores Registrados de los Bonos de la Serie A. Esta decision debera ser tomada en una reunion de los Tenedores
Registrados de los Bonos de la Serie A que se convoque y celebre de acuerdo con el procedimiento establecido bajo
la Seccion 111 (A)(32) del Prospecto Informativo. Si ningun oferente se presenta a la subasta piblica, el Fiduciario
de la Serie A debera emprender nuevamente las gestiones detalladas para realizar una nueva subasta piiblica. Si al
celebrarse la segunda subasta piblica no se presenta ningun oferente, el Fiduciario de la Serie A podra emprender
las gestiones necesarias para vender los Bienes Inmuebles de manera privada, lo cual significa que el Fiduciario de
la Serie A podra contratar a uno o maés agentes de bienes raices que gocen de su debida licencia, quienes se

encarguen de buscar interesados en adquirir los Bienes Inmuebles y que estén dispuestos a pagar el noventa por
ciento (90%) del valor de mercado de estos.

31. Notificaciones

Agente de Pago

Toda notificacién o comunicacion al Agente de Pago y Registro debera ser dada por escrito y enviada como se
detalla a continuacion:
GLOBAL BANK CORPORATION
Santa Maria Business District
Apartado Postal 0831-01843
Panam4, Republica de Panama
Teléfono: 206-2028, Fax: 206 2072
Persona de contacto: Jessibell Sanmartin
Correo electronico: jessibell.sanmartin@globalbank.com.pa
Pagina web: www.globalbank.com.pa

Emisor

Toda notificaciéon o comunicacién al Emisor debera ser dada por escrito como se detalla a continuacion:

PROCOSTA, S.A.

Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex
Panama, Republica de Panama
Teléfono: 397-8888
Contacto: Angeliza Sarmiento
Correo electronico: gerenciafinanzas@teyco.com
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Fiduciario de la Serie A

Toda notificacién o comunicacion al Fiduciario de la Serie A deberd ser dada por escrito y enviada como se detalla
a continuacién:

GLOBAL FINANCIAL FUNDS CORP.
Torre Global Bank, Planta Baja, Calle 50
Apartado Postal 0831-01843
Panamd, Reptblica de Panama
Teléfono: 206-2000
Fax: 206-2007
Contacto: Dayana Vega
correo electronico: dvega@globalbank.com.pa

Tenedores Registrados

Cualquier notificacién o comunicacion a los Tenedores Registrados podra ser hecha mediante cualquiera de las
siguientes formas: (i) por correo electrénico a la direccion de correo electrénico que conste en el Registro; (ii)
entrega personal en el domicilio designado por el Tenedor Registrado, con acuse de recibo; (iii) envio por correo
certificado o porte pagado, a la tltima direccién del Tenedor Registrado que conste en el Registro de Tenedores;
(iv) publicacién de un aviso en dos (2) diarios locales de amplia circulacién en la Republica de Panama por dos (2)
dias consecutivos; o (v) via fax al nimero suministrado por el Tenedor Registrado.

Si la notificacién o comunicacion es enviada mediante correo certificado o porte pagado se considerara como debida
y efectivamente efectuada a los tres (3) Dias Hébiles siguientes a la fecha en que sea franqueada. En caso de que la
comunicacion se efectie por medio de anuncio publico, se entender4 efectuada en la fecha de la segunda publicacién
del aviso. En caso de entrega personal, la comunicacién se entender4 efectuada en la fecha que aparezca en la nota
de acuse de recibo, firmada por la persona a quien se le entregé dicha comunicacién. En caso de envio por fax, a
partir de la fecha que aparezca impresa por el equipo a través de la cual se trasmiti6. En caso de correo electronico,
la comunicacion se entendera entregada en la fecha en que fue enviada.

32. Reuniones y Actuaciones de los Tenedores Registrados

a. Propositos

Una reunion de Tenedores Registrados de los Bonos, sea de todos los Tenedores de Bonos o de los Tenedores de
Bonos de alguna Serie en particular, segin sea el caso, podré ser convocada en cualquier momento y de tiempo en
tiempo en atencion a lo dispuesto en esta Seccion para los siguientes propositos:

1. Notificar al Emisor, o dar cualesquiera instrucciones al Agente de Pago y Registro o renunciar o consentir
la renuncia de cualquier incumplimiento de alguna disposicion de los Documentos de la Emisién, sus
consecuencias y cumplimiento;

2. Consentir a una enmienda de los términos y condiciones a que se refiere la Seccion [e] del Prospecto
Informativo o de algin Documento de la Emisién sujeto, ademas, a lo que disponga al respecto cada
Documento de la Emision en cuanto a enmiendas; o

3. Realizar cualquier otra accion autorizada por estos términos y condiciones por o en beneficio de los
Tenedores Registrados de los Bonos o por la ley aplicable;

4. Tomar las decisiones descritas en la Seccién II(A)(30) de este Prospecto Informativo.
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b. Convocatoria y quérum

El Emisor, el Agente de Pago y Registro, el Fiduciario de la Serie A o los Tenedores Registrados que representen
por lo menos un veinticinco por ciento (25%) de valor nominal de los Bonos emitidos y en circulacién podran convocar
una reunion de Tenedores Registrados para tomar las decisiones descritas en la Seccion I1I(A)(30) de este Prospecto
Informativo, salvo en el caso de la subasta pblica mencionada en dicha seccion, para lo cual se requerird Tenedores

Registrados que representen por lo menos un veinticinco por ciento (25%) de valor nominal de los Bonos emitidos y
en circulacion de la Serie A solamente.

La convocatoria para cualquier reunién de Tenedores Registrados de los Bonos que cumpla este criterio debera
hacerse con no menos de cinco (5) dias calendario ni mas de diez (10) dias calendario de antelacion a la fecha de
la reunién, mediante cualquiera de las siguientes formas: (i) envio por correo certificado o porte pagado, a la tltima
direccion del Tenedor Registrado que conste en el Registro de Tenedores; (ii) publicacion de un aviso en dos (2)
diarios locales de amplia circulacién en la Reptblica de Panama por dos (2) dias consecutivos; o (iii) entrega
personal en el domicilio designado por el Tenedor Registrado, con acuse de recibo; o (iv) via fax al nimero
suministrado por el Tenedor Registrado; o (v) por correo electronico.

El Emisor, el Agente de Pago y Registro, el Fiduciario de la Serie A o la Mayoria de los Tenedores Registrados de
los Bonos o de las Series de Bonos que correspondan cuando sean asuntos que deben ser de conocimientos de
solamente de los Tenedores de Bonos de alguna o algunas de las Series de Bonos, podran convocar una reunion de
Tenedores Registrados para tomar cualesquiera otras acciones respecto a los Bonos.

La convocatoria para cualquier reunion de Tenedores Registrados que cumpla este criterio debera hacerse con no
menos de treinta (30) dias ni mas de sesenta (60) dias de antelacion a la fecha de la reunién, mediante cualquiera
de las siguientes formas: (i) envio por correo certificado o porte pagado, a la Gltima direccién del Tenedor
Registrado que conste en el Registro de Tenedores; (ii) publicacion de un aviso en dos (2) diarios locales de amplia
circulacion en la Republica de Panama por dos (2) dias consecutivos; o (iii) entrega personal en el domicilio
designado por el Tenedor Registrado, con acuse de recibo; o (iv) via fax al niimero suministrado por el Tenedor
Registrado; o (v) por correo electronico.

La convocatoria a toda reunién de Tenedores Registrados debera contener, por lo menos, la fecha, hora y lugar de
reunion y la agenda a tratarse en la misma.

Para que haya quérum en cualquier reunioén de Tenedores Registrados se requiere que estén representados en ella
la Mayoria de los Tenedores Registrados, o la Mayorfa de los Tenedores Registrados de la Serie que corresponda,
en el evento de ser una reunién de Tenedores Registrados de una o més series en particular. Cuando no se obtenga
el quérum antes mencionado para celebrar una reunion de Tenedores Registrados, dicha reunién se celebrara con
los Tenedores Registrados que estén representados en la segunda fecha de reunion que para tal propésito se
establezca en el aviso de convocatoria de la reunion.

c. Derecho a voto
Todo Tenedor Registrado tendrd derecho a concurrir, con derecho a voz y voto, a las reuniones de Tenedores

Registrados. Cada Mil Délares (US$1,000.00) del saldo insoluto a capital de los Bonos emitidos y en circulacion
dara derecho a un (1) voto en las reuniones de Tenedores Registrados. Los Tenedores Registrados podran hacerse
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representar en dichas reuniones por mandatarios o apoderados, bastando para tal efecto con una mera autorizacién
escrita expedida por el Tenedor Registrado o por un apoderado suyo con suficiente poder.

d. Presidente y secretario

Los Tenedores Registrados presentes en la reunion, designaran un presidente y un secretario que seran elegidos por

el voto favorable de la Mayoria de los Tenedores Registrados de los Bonos emitidos y en circulacion representados
en la reunion.

Si la Mayorfa de los Tenedores Registrados de Bonos decide declarar de plazo vencido todas las obligaciones de
pago a cargo del Emisor derivadas de los Bonos a través de la emision de una Declaracion de Vencimiento
Anticipado, seglin lo estipulado en la Seccién 111(A)(30) del presente Prospecto Informativo, el secretario de la
reunion entregara la Declaracién de Vencimiento Anticipado suscrita por la Mayoria de los Tenedores de los Bonos
al Agente de Pago, quien notificara de tal hecho al Emisor, a los Tenedores Registrados, al Emisor, al Fiduciario
de la Serie A, a la Superintendencia del Mercado, a la Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear.

e. Suspension de reuniones

Cualquier reunién de los Tenedores Registrados debidamente convocada conforme a esta Seccién del Prospecto
Informativo podré ser suspendida de tiempo en tiempo, y la reunién podra mantenerse asi suspendida hasta nueva
notificacion que envie el Emisor, el Agente de Pago y Registro y los Tenedores Registrados que hubieren convocado
originalmente la reunion segin el caso.

f.  Conteo de votos y registro de acciones en las reuniones

El voto sobre cualquier resolucion propuesta en una reunién de Tenedores Registrados sera por boleta escrita donde
se consignaran las firmas de los Tenedores Registrados o de sus representantes por poder y los niimeros de serie y
los montos del valor nominal de los Bonos mantenidos o representados por éstos.

El presidente de la reunion designara dos inspectores de los votos quienes contaran todos los votos emitidos en la
reunion a favor o en contra de cualquier resolucién y quienes emitiran en conjunto con el secretario de la reunion
un informe escrito de todos los votos emitidos en la reunion. Un registro de los procedimientos de cada reunién de
los Tenedores Registrados serd preparado por el secretario de la reunién y se le adjuntarén a dicho registro los
informes en original de los inspectores de los votos en cualquier votacién por boletas que se tomen de ahi en adelante
y una declaracion jurada de una persona que tenga conocimiento de los hechos ahi establecidos. El registro deberé
mostrar los nimeros de votos que hayan votado a favor o en contra de cualquier resolucién y su respectiva Serie.
El registro deberd ser firmado y verificado por las declaraciones juradas del presidente y el secretario de la reunion
y seré entregado al Emisor. Cualquier registro asi firmado y verificado seré evidencia concluyente de las materias
ahi declaradas.

g. Consentimiento escrito en lugar de reunién

No obstante lo dispuesto en este Prospecto en relacién con las reuniones de los Tenedores Registrados, en todos
aquellos casos en que sea necesario conforme a los Documentos de la Emisiéon obtener la aprobacion,
consentimiento, dispensa o cualquier otra instruccién requerida de los Tenedores Registrados conforme a lo
dispuesto en el pérrafo (a) de esta Seccién o en los Documentos de la Emisién, tal aprobacion podra ser obtenida
en forma escrita, sin necesidad de reunion, siempre que: (i) la Persona o entidad que busque la aprobacién explique
en forma detallada, en el documento en el cual solicite la aprobacién, las materias o temas cuya aprobacion se
solicita y que acompafie ademds, los documentos e informacién que sean necesarios para que los Tenedores
Registrados puedan entender las materias o temas sujetos a aprobacion; y (ii) el documento en el cual se solicite la
aprobacion sea circulado a todos los Tenedores Registrados de los Bonos de las Series que corresponda votar. En
estos casos, se entenderéd que se ha obtenido la aprobacion del porcentaje de Tenedores Registrados que requiera
los Documentos de la Emision si el documento en que se solicita y explica las materias que son objeto de la
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aprobacion es firmado, sin reservas, por representantes autorizados de Tenedores Registrados que representen el
porcentaje de saldo insoluto de capital de los Bonos requerido por los Documentos de la Emision, para aprobar la
respectiva materia o tema sujeto a aprobacion.,

h. Vacios

El Emisor y los Tenedores Registrados consienten que, respecto a cualquier materia o procedimiento relevante para
una reunién de Tenedores Registrados o para obtener la aprobacion escrita de los Tenedores Registrados, de ser el
caso, que no esté¢ expresamente contemplada en el Bono, el Agente de Pago y Registro podra proponer
procedimientos, formulas y recomendaciones para la aprobacion por parte de los Tenedores Registrados que
representen una Mayoria de Tenedores Registrados, o, en el caso de una reunién de Tenedores Registrados, la
Mayoria de Tenedores Registrados de los Bonos emitidos y en circulaciéon presentes o representados en una reunion
en que haya el qudrum requerido conforme a esta Seccion.

i. Determinacion de porcentajes

Los porcentajes a que se refiere esta seccién se mediran en forma global entre los Tenedores de todos los Bonos,
segun sea el caso, por lo que no serd necesario que los referidos porcentajes se cumplan respecto de cada serie de
Bonos en particular, salvo que se busque la aprobacién de una Serie en especifico.

33. Prescripcion

Las obligaciones del Emisor bajo los Bonos prescribiran de conformidad con lo previsto en las leyes de la Republica
de Panamad y los reglamentos y resoluciones de la Superintendencia del Mercado de Valores relativos a esta materia.

34. Ley Aplicable

Tanto la oferta publica de los Bonos como los derechos y las obligaciones derivados de estos se regiran por las
leyes de la Republica de Panama.

B. PLAN DE DISTRIBUCION

Global Bank Corporation (en adelante el “Suscriptor”) ha celebrado un contrato de suscripcion con el Emisor (en
adelante el “Contrato de Suscripcion™), mediante el cual el Agente Suscriptor se compromete a suscribir y comprar
hasta US$30,000,000.00 de la Serie A de los Bonos a un precio igual al 100% del valor nominal, sujeto a que el
Emisor cumpla con una serie de requisitos, que incluyen el perfeccionamiento de la documentacion que ampara la
Emision, la autorizacion de la Emision para la venta al publico por parte de la Superintendencia del Mercado de
Valores y la aprobacion de la Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A. para listar la Emision, entre otros.

EI Emisor no pagard al Agente Suscriptor una comision de suscripcion.
No existe relacion accionaria alguna entre el Emisor y el Agente Suscriptor.

A la fecha del presente Prospecto Informativo, Global Bank Corporation es acreedor del Emisor por la suma de
US$26,717,972.33 al 21 de septiembre de 2021.

Toda comunicacion o notificacion que haya que dirigir al Agente Suscriptor se hara por escrito a la siguiente
direccion:
GLOBAL BANK CORPORATION
Santa Maria Business District
Apartado Postal 0831-01843
Panama, Republica de Panama
Teléfono: 206 6612, Fax: 206 2072
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Persona de contacto: Marelissa Pérez
Correo electronico: Marelissa.perez@globalbank.com.pa
Péagina web: www.globalbank.com.pa

A la fecha del presente Prospecto no hay entidades que suscriban o garanticen la colocacién de los Bonos distintos
a la Serie A.

El Emisor ha designado a Global Valores, S.A. con oficinas principales ubicadas en Torre Global Bank, planta baja,
Calle 50, Ciudad de Panama, Republica de Panamé, para actuar como agente colocador (el “Agente Colocador™)
de la oferta piblica de Bonos por un valor nominal en conjunto no mayor a Setenta Millones de Dolares
(US$70,000,000), de conformidad con el contrato de prestacion de servicios celebrado entre las partes, cuya copia

reposa en los archivos de la Superintendencia del Mercado de Valores y estd disponible al ptblico en general para
su revision.

El Agente Colocador cuenta con licencia de casa de valores expedida por la Superintendencia del Mercado de
Valores mediante Resolucién No. CNV-022-03, e igualmente tiene derecho a operar un puesto de bolsa ante la
Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A. El Agente Colocador recibira, como retribucién por los servicios que
brindara al Emisor, una comisién de colocacién de cero punto ciento veinticinco por ciento (0.125%) sobre ¢l monto
colocado, en moneda de curso legal de los Estados Unidos de América, més el impuesto de transferencia de bienes

y servicios (ITBMS), la cual serd pagada una sola vez, y que podra ser deducida del monto a entregarse al Emisor
al momento de la liquidacion de la venta de los Bonos.

Los accionistas mayoritarios, directores, dignatarios, ejecutivos, administradores, sociedades afiliadas, Subsidiarias
y entidades que tiene Control sobre el Emisor no intentan suscribir la oferta total ni parcialmente.

Los Bonos seréan colocados por el Agente Colocador en base a sus mejores esfuerzos, de acuerdo con las condiciones
pactadas en el Contrato de Colocacién.

El Agente Colocador no garantiza al Emisor la venta total o parcial de los Bonos.

Los Bonos seran ofrecidos al ptblico general, sin ningin perfil especifico. Ninguna parte de los Bonos estdn
asignados para su colocacién a un grupo de inversionistas especificos, salvo la Serie A de los Bonos que sera
suscrita en un 100% por Global Bank Corporation, incluyendo accionistas actuales, directores, dignatarios,
ejecutivos, administradores, empleados o ex- empleados del Emisor o sus Subsidiarias.

De los fondos netos de la venta de los Bonos Serie A, US$30,000,000.00 seran utilizados por el Emisor para
cancelar los préstamos con Global Bank Corporation.

La oferta publica de los Bonos sélo esta siendo hecha a través de la Bolsa Latinoamericana de Valores.

Actualmente no existen ofertas, ventas o transacciones de valores del Emisor en colocacion privada, o dirigidas a
inversionistas institucionales.

C. MERCADOS

Los Bonos objeto de la presente Emision seran listados solamente en Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A.,
sociedad que cuenta con licencia otorgada por la Superintendencia del Mercado de Valores para actuar como bolsa
de valores en la Republica de Panama. No se tiene previsto colocar, listar o registrar los Bonos en otras
jurisdicciones o mercados fuera de Panam4, aunque el Emisor se reserva el derecho de hacerlo cuando lo estime

conveniente. d{/
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D. GASTOS DE LA EMISION

La Emision mantiene los siguientes descuentos y comisiones:

Precio al publico* Comision de Venta** Cantidad Neta al
Emisor
Por unidad US$1,000.00 US$2.37 US$997.63
Total US$70,000,000.00 US$165,875 US$69,834,125.00

* Precio sujeto a cambios
**  Incluye comisién de colocacion 0.125%.

Adicionalmente, el Emisor incurrird en los siguientes gastos aproximados, los cuales representan 0.2361% de la
Emision:

Gastos Periodicidad % de la Emision Monto
Tarifa de Registro por Oferta Pablica SMV Inicio 0.0350% 24,500.00
Comision de Puesto de Bolsa* Inicio 0.0554% 38,750.00
Inscripcion de la Emision en Latinex Inicio 0.0005% 350.00
Tarifa de Registro Latin Clear Inicio 0.0014% 1,000.00
Comisién de Mercado Primario Inicio 0.0652% 45,625.00
Tramite de registro de la emision Inicio 0.0002% 150.00
Agente de pago, registro y transferencia* Anual 0.0150% 10,500.00
Honorarios Legales* Inicio 0.0357% 25,000.00
Costo del Fiduciario* Anual 0.0286% 20,000.00
Total 0.2370% 165,875.00

* No incluye ITBMS

E. USO DE LOS FONDOS

Los fondos netos de la venta de los Bonos, luego de descontar los gastos de la Emision, equivalen a
US$69,834,125.00, de los cuales US$30,000,000.00 corresponden a Bonos de la Serie A y US$39,834,125.00
corresponden a las series de Bonos emitidas con posterioridad.

De los fondos netos de la venta de los Bonos de la Serie A serén utilizados por el Emisor para cancelar los préstamos
con Global Bank Corporation, cuyos términos y condiciones se describen a continuacion:

Intereses a la Fecha
US$2,136,126.09

Monto del Préstamo
$26,717.972.33

El uso de los fondos de las series de Bonos emitidas con posterioridad sera notificado por el Emisor a la
Superintendencia del Mercado de Valores y a la Bolsa Latinoamericana de Valores, mediante un suplemento al
Prospecto Informativo, con no menos de dos (2) Dias Habiles de anticipacién a la Fecha de Oferta de la Serie
respectiva.

F. IMPACTO DE LA EMISION

El siguiente cuadro contiene el balance de situacion consolidado del Emisor antes y después de la presente Emision
de Bonos, el cual refleja la colocacion de la totalidad de la misma:
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30 de junio de 2021
Antes de la Después de Ia
Emision Emision
Pasivos Corriente
Préstamo por Pagar - -
Arrendamiento Financieros por Pagar 273,179 273,179
Total de Pasivos Corriente 273,179 273,179
Pasivo No Corriente
Préstamo por Pagar 28,000,569 0
Bonos por pagar 0 70,000,000
Arrendamiento Financieros por Pagar 1,653,585 1,653,585
Adelantos Recibidos de Clientes 1,906,478 1,906,478
Otras Cuentas por Pagar 1,084,115 1,084,115
Retenciones por Pagar 470,400 470,400
Cuentas por Pagar Accionistas 15,057,804 15,057,804
Cuentas por Pagar Relacionada 951,269 951,269
Depositos en Garantias 293,222 293,222
Total de Pasivos No Corrientes 49,417,442 91,416,873
Total de Pasivos 49,690,621 91,690,052
Patrimonio
Capital Pagado 10,000 10,000
Utilidades Retenida 358,866 358,866
Total de Patrimonio 368,866 368,866
Total de Pasivo y Patrimonio 50,059,488 92,058,918
G. GARANTIA
L De las Garantias de la Serie A de Bonos

Del Fideicomiso de la Serie A

Con el fin de administrar los bienes que serviran de fuente de repago de las obligaciones derivadas de la Serie A de
Bonos (las “Obligaciones Garantizadas de la Serie A”), el Emisor constituira un fideicomiso de administracion y
garantia (el “Fideicomiso de la Serie A”) en virtud de aquel contrato de fidecomiso (el “Contrato de Fideicomiso
de la Serie A”) a ser suscrito por y entre, el Emisor en su condicién de fideicomitente (el “Fideicomitente™), y
Global Financial Funds Corp. en calidad de fiduciario (el “Fiduciario de la Serie A”) para beneficio de los Tenedores
de Bonos de la Serie A.

A través del Fideicomiso de la Serie A el Fiduciario de la Serie A administrara los flujos derivados de los Contratos
de Arrendamiento que serviran como fuente de repago del capital e intereses de los Bonos de la Serie A, asi como
aquellas sumas derivadas de la venta o ejecucion de las hipotecas que se establezcan sobre los Bienes Inmuebles y
otros Bienes Fideicomitidos con el fin de administrar y garantizar el cumplimiento de las Obligaciones de la Serie }
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A. Solo las obligaciones derivadas de las Series A de Bonos estaran garantizadas por los Bienes Fideicomitidos del

Fideicomiso de la Serie A, principalmente, pero sin limitar, los Bienes Inmuebles y demas derechos derivados de
los mismos.

El Fideicomiso de la Serie A deberd ser constituido en un plazo no mayor de ciento veinte (120) Dias Habiles
contados a partir del momento en que se encuentre formalmente registrada la Emision.

El Fiduciario estard obligado a efectuar todos los actos inherentes a su cargo para salvaguarda de los intereses de
los Tenedores Registrados de la Serie A ante un incumplimiento por parte del Emisor.

Ley aplicable

El Fideicomiso se regira por las leyes de la Reptblica de Panama.

Lugar v fecha de constitucién

El domicilio del Fideicomiso de la Serie A estard ubicado en las oficinas principales del Fiduciario de la Serie A,
actualmente ubicadas en Torre Global Bank, planta baja, Calle 50, Ciudad de Panama4, Republica de Panama.

El Contrato de Fideicomiso de la Serie A se constituird por Escritura Pablica. La fecha en la que se constituye el
Fideicomiso de la Serie A, la Notaria Publica ante la cual se autentican las firmas del Fideicomitente y el Fiduciario
de la Serie A, los datos de la Escritura Pablica y los datos completos de inscripcion seran comunicados a la
Superintendencia de Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de Valores y a Latinclear mediante

Suplemento al Prospecto Informativo a mas tardar dos (2) Dias Habiles después de la fecha de inscripcién en el
Registro Piblico.

A mas tardar ciento veinte (120) dias calendario desde el momento en que se encuentre formalmente registrada la
Emision, el Fideicomitente traspasara o hard que se traspase el Patrimonio Fideicomitido a favor del Fiduciario de
la Serie A para que queden sujetos al Fideicomiso de la Serie A los Bienes Inmuebles listados en la seccién 3.01
literal b) del Contrato de Fideicomiso de la Serie A.

Designacién del Fiduciario de la Serie A

El Fiduciario de la Serie A es Global Financial Funds Corp., una sociedad andnima organizada y existente de
conformidad con las leyes de la Republica de Panama, inscrita en la Seccion Mercantil del Registro Pablico al Folio

No. 306511, con licencia fiduciaria otorgada por Superintendencia de Bancos de Panama mediante Resolucion FID.
No 4-96 con fecha 16 de febrero de 1996.

Todas las notificaciones y avisos que se requieran al Fiduciario de la Serie A conforme al Contrato de Fideicomiso
de la Serie A deberan, salvo disposicidn en contrario para casos especificos, constar por escrito (incluyendo, fax) y
ser entregados personalmente o enviados mediante correo certificado, o por servicios de courier o fax:

Global Financial Funds Corp.

Direccion: Torre Global Bank, Calle 50, planta baja, Panama, Panama.
Apartado: 0831-01843

Teléfono: (507) 206-2000

Fax: (507) 206-2007

Correo Electronico: dvega@globalbank.com.pa
Atencion: Dayana Vega
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El Fiduciario de la Serie A se dedica exclusivamente al negocio fiduciario. El Fiduciario de la Serie A no ha sido
objeto de sancion en firme por parte de su ente supervisor.

iv. Relaciones Comerciales entre el Fiduciario de la Serie A, sus Afiliadas o Subsidiarias con el Emisor

A la fecha de la presentacion de la solicitud no existe vinculo ni relacion comercial entre el Fiduciario de la Serie
A, sus sociedades afiliadas o sus Subsidiarias y el Emisor. Tampoco se estima que existird vinculo ni relacién
comercial entre el Fiduciario de la Serie A, sus sociedades afiliadas, sus Subsidiarias, la Persona que ejerce Control
sobre el Fiduciario de la Serie A y el Emisor.

V. Obligaciones del Emisor a favor del Fiduciario de la Serie A v/o Afiliadas

A la fecha de la presentacion de la solicitud, ni el Emisor, ni sus sociedades afiliadas, ni la Persona que ejerce
Control sobre el Emisor tienen obligaciones pendientes con el Fiduciario de la Serie A o alguna de sus afiliadas,
Subsidiarias o personas que ejercer Control sobre el Fiduciario. Ni el Fiduciario de la Serie A ni alguna de sus
Subsidiarias, afiliadas o personas que ejercen Control sobre el Fiduciario de la Serie A son tenedores de los valores
del Emisor ni sera tenedor de los valores objeto de la solicitud.

vi. Datos del Fideicomitente

El Fideicomitente sera el propio Emisor.

Todas las notificaciones y avisos que se requieran conforme al Contrato de Fideicomiso de la Serie A deberan,
salvo disposicion en contrario para casos especificos, constar por escrito (incluyendo, fax) y ser entregados
personalmente o enviados mediante correo electronico, certificado, o por servicios de courier o fax;

Procosta, S.A.

Direccién: Carrasquilla, Calle 62 Este, plaza Durex, Ciudad de Panama, Republica de Panamé
Apartado Postal:  0834-02775, Panama,

Teléfono: (507) 397-88888

Correo Electrénico: gerenciafinanzas@teyco.com

Atencion: Angelica Sarmiento

vil. Bienes del Fideicomiso

El Patrimonio Fideicomitido (el “Patrimonio Fideicomitido”) del Fideicomiso de la Serie A serdn todos aquellos
bienes y derechos (los “Bienes Fideicomitidos”) que, de tiempo en tiempo, sean traspasados al Fiduciario de la
Serie A por el Fideicomitente Emisor o por terceras personas, con el fin de administrar el cumplimiento de las
Obligaciones de la Serie A, incluyendo:

a) Aporte Inicial. El aporte inicial por la suma de US$1,000.00, a razén de US$500.00 para cada Cuenta
Fiduciaria y todos los dineros depositados en dichas cuentas, de conformidad con lo estipulado en el
Fideicomiso de la Serie A;

b) Los derechos de la primera hipoteca y anticresis sobre los Bienes Inmuebles. Los derechos de primera
hipoteca y anticresis sobre los bienes inmuebles propiedad del Fideicomitente Emisor que se listan en el
Anexo E de este Prospecto Informativo (los “Bienes Inmuebles™) los cuales estan debidamente inscritos
en el Registro Publico de Panama en la seccion de Propiedad Horizontal, Provincia de Panamé y tienen un
valor de venta rédpida de US$42,588,000 en base al avaltio preparado por Inspecciones, Construcciones y
AvallGos Panama, S.A. (ICAPSA) fechado veintisiete (27) de abril de dos mil veintiuno (2021). El Emisor .
contara con un plazo de hasta ciento veinte (120) dias calendario contados desde el momento en que se

[3
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d)

encuentre formalmente registrada la Emision para que se constituya esta primera hipoteca y anticresis sobre
los Bienes Inmuebles. En adicion a los Bienes Inmuebles, o en sustitucion de los mismos, el Emisor podra
traspasar, o hacer que se traspasen a favor del Fideicomiso de la Serie A, cualesquiera otros bienes
inmuebles de su propiedad, o de propiedad de terceros, los cuales una vez traspasados al Fideicomiso de la
Serie A serdn considerados parte de los Bienes Inmuebles con el fin de dar cumplimiento a las Obligaciones
de la Serie A. Dichos Bienes Inmuebles podran ser liberados del Fideicomiso de la Serie A sin
consentimiento de los Tenedores de las Serie A en la medida que el Emisor realice transacciones de venta
de espacio siempre y cuando el valor de aval(io de los Bienes Inmuebles restantes representen al menos
ciento veinticinco por ciento (125%) del Saldo Insoluto de los Bonos emitidos y en circulacion de la Serie
Ay que al menos el noventa por ciento (90%) del monto total obtenido en la venta de los Bienes Inmuebles
sea utilizado para realizar redenciones anticipadas de los Bonos de la Serie A emitidos y en circulacion sin
penalidad por redencion anticipada (en adelante “Liberaciones Permitidas™)

Fondos producto de los contratos de arrendamiento y venta de los Bienes Inmuebles. Cesion
irrevocable e incondicional a favor del Fiduciario de la Serie A del cien por ciento (100%) del flujo
proveniente de los arrendamientos de los Bienes Inmuebles, menos los gastos asociados, incluyendo, pero
no limitando, los alquileres de los contratos listados en el Anexo F de este Prospecto Informativo. Los flujos
provenientes de los arrendamientos y de los pagos provenientes de las ventas de los Bienes Inmuebles
se depositardn en la Cuenta de Concentracion. El Emisor contara con un periodo de ciento veinte (120) dias
calendarios a partir del registro de la Emision para que se constituya dicha cesion. En el caso de la cesion
de contratos de arrendamiento futuros y de los pagos provenientes de las ventas de los Bienes
Inmuebles, el Emisor contara con un perfodo de noventa (90) dias calendario después de la firma de cada
contrato de arrendamiento o contrato de compraventa para perfeccionar la cesion irrevocable e
incondicional de los pagos a favor del Fiduciario de la Serie A, de los canones de arrendamiento o los
pagos bajo dichos contratos, mediante la formalizacion y firma de todos los documentos que para ello se
requiera, incluyendo, pero sin limitar, la suscripcién del contrato de cesion y la notificacion a cada
comprador y/o arrendatario de que se trate de la cuenta adonde deben ser depositados los pagos
correspondientes. El Emisor estard obligado a notificarle al Fiduciario de la Serie A, de manera trimestral
dentro de los dos (2) meses siguientes al cierre del trimestre correspondiente, sobre cada uno de los
contratos de venta y/o arrendamiento presentes y futuros que le sean cedidos.

Indemnizaciones. Cesion irrevocable e incondicional a favor del Fiduciario de la Serie A de las
indemnizaciones provenientes de las pdlizas de seguros de incendio y lineas aliadas contratadas sobre los
Bienes Inmuebles, las cuales deberan tener una cobertura de al menos un ochenta por ciento (80%) del
valor de las mejoras, segun se detalla en los respectivos avallos de los Bienes Inmuebles. Las polizas antes
mencionadas deberan ser emitidas por una compafiia aseguradora aceptable al Fiduciario de la Serie A.
Emisor contard con un plazo de hasta tres (3) Dias Habiles contados desde el momento en que se encuentre
formalmente inscrita la hipoteca sobre los Bienes Inmuebles para entregar las respectivas cesiones de las
polizas de seguro al Fiduciario de la Serie A.

Dinero de la venta de los Bonos. Los dineros provenientes de la venta de los Bonos de la Serie A, los
cuales deberan ser depositados en la Cuenta de Concentracion.

Los dineros depositados en la Cuenta de Concentracion. Se depositaran en la Cuenta de Concentracion
los flujos producto de los canones de arrendamiento y/o venta de los Bienes Inmuebles, incluyendo, pero
no limitando, a aquellos correspondientes a los contratos de alquiler listados en el Anexo F de este
Prospecto Informativo, asi como los pagos de las indemnizaciones que hagan las aseguradoras al Fiduciario
de la Serie A bajo las pdlizas de seguro de los Bienes Inmuebles con motivo de la ocurrencia de un siniestro,
y seran distribuidos por el Fiduciario de conformidad con la cascada de pagos indicada en la Seccidn
(G)(ixi)(a) de este prospecto.
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g) Los dineros depositados en la Cuenta de Reserva. Se establecera una cuenta de reserva (la “Cuenta de
Reserva”) en la cual se depositaran las sumas necesarias para mantener el Balance Requerido de la Cuenta
de Reserva. El Balance Requerido de la Cuenta de Reserva sera aquel monto equivalente a los fondos que
sean necesarios para pagar no menos de tres (3) meses del Servicio de Deuda de los Bonos de la Serie A
que se encuentren emitidos y en circulacion en determinado momento. Los fondos en la Cuenta de Reserva
podran ser invertidos en Instrumentos Elegibles de comiin acuerdo entre el Fiduciario de la Serie A y el
Emisor.

h) Cualesquiera sumas que se reciban de la ejecucién de los Bienes Fideicomitidos (netos de los gastos y
costas de ejecucion);

i) Cualesquiera otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al Fideicomiso de la Serie A por el
Fideicomitente Emisor o terceros en un futuro.

El valor de venta rapida que muestre el avallo de los Bienes Inmuebles hipotecados al Fideicomiso de la Serie A
debera cumplir en todo momento con el Indice de Cobertura de Garantias.

Para cumplir con el requisito establecido en el parrafo anterior, el Fideicomitente Emisor se obliga a presentar al
Fiduciario de la Serie A cada 3 afios un avalio sobre ¢l valor los Bienes Inmuebles y cuya referencia para este
célculo serd el valor de venta rapida que muestre el respectivo avalto.

En caso de que por cualquier motivo el valor de venta rapida de los Bienes Inmuebles no cumpla en determinado
momento con el [ndice de Cobertura de Garantias, el Fideicomitente Emisor o terceros deberan aportar nuevos
bienes inmuebles al Fideicomiso para que la relacion de los Bienes Inmuebles al saldo insoluto emitido y en
circulacion de los Bonos de la Serie A cumpla con dicho indice. Para esto, el Emisor tendrd un plazo de sesenta
(60) dias calendario desde la ocurrencia del incumplimiento del Indice de Cobertura de Garantia.

Si dentro del plazo de sesenta (60) dias calendario sefialado en el parrafo anterior el Fideicomitente Emisor o
terceros no logran aportar nuevos bienes inmuebles al Fideicomiso de la Serie A que sean suficientes para cumplir
con el fndice de Cobertura de Garantias, el Fiduciario de la Serie A procedera a dar aviso de este incumplimiento
al Agente de Pago y Registro para que proceda segiin lo dispuesto en la Seccién III(A)(30) de este Prospecto.

De acuerdo los informes de avalio elaborados por Compaiifa Avaluadora con fecha de veintisiete (27) de abril de
dos mil veintiuno (2021), la sumatoria del valor de venta rapida de los Bienes Inmuebles detalladas en el Anexo E
es de US$42,588,000.00

viil. Propietario de los bienes que se dardn en fideicomiso:

El Emisor y terceras personas podran traspasar bienes al Fideicomiso, de tiempo en tiempo.

1X. Naturaleza del Fideicomiso

El Fideicomiso de la Serie A ser4 irrevocable, puro, simple y oneroso.

El Fideicomitente Emisor pagard al Fiduciario de la Serie A en concepto de honorarios por constitucion y
administracién del Fideicomiso suma de Veinte Mil Délares (US$20,000.00) anuales, mas el impuesto de

transferencia de bienes corporales muebles y servicios aplicable, la cual no incluye el monto de apertura de las
Cuentas Fiduciarias.

El Fideicomitente Emisor se compromete, ademas de pagar al Fiduciario de la Serie A, a requerimiento de éste y
previa autorizacién del Fideicomitente Emisor, todos aquellos costos y gastos razonables y documentados en que '
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incurra el Fiduciario de la Serie A en el cumplimiento de sus obligaciones bajo el Fideicomiso de la Serie A,
incluyendo, sin limitacion, (i) los honorarios de abogados, asesores, agentes, apoderados, mandatarios, contratistas,
consultores, asesores, casas de valores, bolsas de valores, y otros similares que contrate el Fiduciario de la Serie A;
(ii) todos los gastos relativos a la sustitucion del Fiduciario de la Serie A, (iii) todos los gastos relativos a la
administracion, conservacion, inversion, cobro, liquidacion, disposicidn, traspaso de los Bienes Fideicomitidos; (iv)
todos los gastos relativos a la constitucion, reforma y terminacion del Contrato de Fideicomiso de la Serie A o de
cualquier otro Documento de la Emision del que el Fiduciario de la Serie A sea parte; (v) todos los gastos en que
incurra el Fiduciario de la Serie A para hacer valer sus derechos y los derechos de los Beneficiarios en virtud del
Contrato de Fideicomiso de la Serie A; (vi) todos los gastos en que incurra el Fiduciario de la Serie A en el proceso
de ejecucion del Patrimonio Fideicomitido ante un Evento de Incumplimiento; (vii) todos los gastos legales,
judiciales y de otra naturaleza en que incurra el Fiduciario de la Serie A para defenderse o defender el Patrimonio
Fideicomitido contra demandas, acciones o pretensiones de cualquier persona; y (viii) todos los Impuestos
(incluyendo, sin limitacion, el impuesto de timbres), derechos de registro y gastos notariales que se causen por
razon del Fideicomiso de la Serie A y el Patrimonio Fideicomitido o con relacion a los mismos.

En caso de que el Fideicomitente Emisor no pague al Fiduciario de la Serie A todos los honorarios y gastos a los
que se refiere la Seccion 6.05 del Contrato de Fideicomiso, respectivamente, o todas las indemnizaciones a que se
refiere la Seccion 6.03 del Contrato de Fideicomiso, o cualquier otra suma que el Fideicomitente deba pagar al
Fiduciario de la Serie A en virtud del Contrato de Fideicomiso de la Serie A, el Fiduciario de la Serie A podr4, sin
tener que dar notificacién de ello al Fideicomitente Emisor ni a los Beneficiarios, pagarse o descontarse los mismos
del Patrimonio Fideicomitido en cualquier momento y, posteriormente, notificara al Fideicomitente Emisor los
Bienes Fideicomitidos asf pagados o descontados.

En caso de que la Cuenta de Concentracién no cuente con los fondos suficientes para pagar los honorarios del
Fiduciario de la Serie A, el Fideicomitente Emisor tendra la obligacion de pagar por su cuenta dichos honorarios.
En caso de que el Fideicomitente Emisor no pague al Fiduciario de 1a Serie A sus honorarios dentro de los diez (10)
dias calendario siguientes a la fecha en que el Fiduciario le presente su factura, el Fiduciario notificard a la
Superintendencia del Mercado de Valores, a la Bolsa Latinoamericana de Valores, y al Agente de Pago y Registro
de este hecho. El Agente de Pago y Registro deberd convocar una reunién de los Tenedores de acuerdo con
procedimiento establecido en la Seccion I1I(A)(32) del Prospecto Informativo para informarles que los mismos
deben pagar los honorarios del Fiduciario de la Serie A. Si el Fiduciario de la Serie A no recibe el pago de sus
honorarios durante un periodo superior a treinta (30) dias calendario desde la fecha en que se origind el
incumplimiento del pago, el mismo presentara su renuncia como Fiduciario de la Serie A.

X. Causales de Extincion

El Fideicomiso terminaré cuando ocurra alguno de los siguientes eventos:

a) El Fideicomitente Emisor pague y satisfaga cada una de las Obligaciones de la Serie A, el Fiduciario de la
Serie A reciba notificacion por escrito de este hecho por parte del Agente de Pago y Registro, y proceda a
transferir el Patrimonio Fideicomitido al Fideicomitente Emisor.

b) El Fideicomitente reciba notificacion del Agente de Pago y Registro, en representacion de los Tenedores
Registrados, de una Declaracion de Vencimiento Anticipado, en virtud de lo establecido en la seccidn 4.03
(3) del Contrato de Fideicomiso y finalice con la ejecucién del Patrimonio Fideicomitido.

c) Se dé alguna de las causales establecidas en el articulo 33 de la Ley 1 de 5 de enero de 1984, segiin ha sido

modificada de tiempo en tiempo, incluyendo, pero no limitando, a través de la Ley No. 21 del 10 de marzo
de 2017.

Xi. Gastos que corresponden a los Beneficiarios

El Fideicomitente Emisor es la parte responsable por los gastos que se deriven del Fideicomiso de la Serie A y no
hay gastos especificos que correspondan a los Beneficiarios.
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xil. Designacién e Identificacion de los Beneficiarios

Los Tenedores Registrados de la Serie A de los Bonos seran los Beneficiarios del Fideicomiso de la Serie A.
“Tenedores Registrados significa el o los poseedor/es legal de un Bono que se encuentra en disposicién de ejercer
los derechos asociados a tal condicion. Sin embargo, en el evento de que se suscite un incumplimiento por parte del
Emisor y se declare de plazo vencido la Emision o cualquier Serie de Bonos, los Tenedores Registrados de la Serie
A de los Bonos serén los Gnicos beneficiarios de los Bienes Fideicomitidos y de cualquier beneficio que dimane de
los mismos. En virtud de lo anterior, ante una Declaratoria de Vencimiento Anticipado, so6lo los Tenedores
Registrados de de la Serie A de los Bonos podrén recibir el fruto de la ejecucion de las hipotecas sobre los Bienes
Inmuebles o cualquier beneficio o derecho asociado a los Bienes Fideicomitidos del Fideicomiso de la Serie A.

XIil. Indemnizacion

El Fideicomitente Emisor indemnizar al Fiduciario de la Serie A y a sus respectivos sucesores y cesionarios, al
igual que a sus respectivos accionistas, directores, empleados y agentes, contra todo reclamo, demanda, pérdida,
dafio, perjuicio o responsabilidad, civil, penal o administrativa, y reembolsard todos los gastos incurridos por éstos,
incluyendo honorarios y gastos de abogados, en relacion con el Fideicomiso de la Serie A o que surjan del mismo
o del ejercicio o cumplimiento por parte del Fiduciario de la Serie A de sus derechos u obligaciones en virtud del
Contrato de Fideicomiso de la Serie A, salvo por aquellos reclamos, demandas, pérdidas, dafios, perjuicios y
responsabilidades que resulten de la culpa grave, dolo o fraude de dicha persona. En caso de que el Fideicomitente
Emisor no indemnice al Fiduciario de la Serie A, los Tenedores Registrados indemnizaran mancomunadamente al
Fiduciario y a sus Afiliadas y a sus respectivos sucesores y cesionarios, al igual que a sus respectivos accionistas,
directores, empleados y agentes, contra todo reclamo, demanda, pérdida, dafio, perjuicio o responsabilidad, civil,
penal o administrativa, y reembolsarén todos los gastos incurridos por éstos, incluyendo honorarios y gastos de
abogados, en relacion con el Fideicomiso de la Serie A o que surjan del mismo o del ejercicio o cumplimiento por
parte del Fiduciario de la Serie A de sus derechos u obligaciones en virtud del Contrato de Fideicomiso de la Serie
A, salvo por aquellos reclamos, demandas, pérdidas, dafios, perjuicios y responsabilidades que resulten de la culpa
grave, dolo, o fraude o negligencia de dicha persona.

Xiv. Renuncia del fiduciario

El Fiduciario de la Serie A podré renunciar en cualquier momento, con o sin causa, siempre que proporcione aviso
por escrito de no menos de cuarenta y cinco (45) dias calendario previo a la fecha efectiva de la renuncia al
Fideicomitente y al Agente de Pago y Registro, quien enviara copia de dicha renuncia prontamente a los Tenedores
Registrados de la Serie A. En caso de renuncia del Fiduciario, la Mayoria de Tenedores Registrados de la Serie A
debera, dentro del plazo antes indicado, designar un nuevo Fiduciario (en lo sucesivo, el “Fiduciario Sustituto de la
Serie A”), el cual debera ser una entidad con licencia que le permita llevar a cabo negocio de fiduciario en la
Repuiblica de Panama. En caso de que no se designe un Fiduciario Sustituto de la Serie A que acepte dicho encargo
dentro del plazo antes indicado, el Fiduciario de la Serie A saliente podra designar a su sucesor, el cual debera
contar con las caracteristicas antes indicadas. A partir del momento en que el Fiduciario Sustituto de la Serie A
acepte la designacion como nuevo Fiduciario de la Serie A, el Fiduciario Sustituto de la Serie A sucederd y tendra
todos los derechos, poderes, privilegios y deberes que correspondian al Fiduciario de la Serie A saliente y éste
quedarad liberado de sus deberes y obligaciones previstas en el Fideicomiso de la Serie A. El Fiduciario Sustituto de
la Serie A deberd otorgar un documento mediante el cual asuma dicha responsabilidad sujeto a los términos y
condiciones del Fideicomiso de la Serie A, o en aquellos términos aceptables a una Mayoria de Tenedores
Registrados de la Serie A.

En caso de que no haya sido formalizada la designacion y la aceptacién del cargo por parte de un Fiduciario Sustituto
de la Serie A, el Fiduciario de la Serie A tendra la obligacion de continuar con la gestion o administracion del
Fideicomiso de la Serie A hasta el momento en que se designe formalmente un Fiduciario Sustituto de la Serie A y
el mismo acepte tal designacién como nuevo Fiduciario de la Serie A, por lo cual la renuncia del Fiduciario original

no sera efectiva hasta que tenga lugar lo indicado aqui. d&/
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XV. Remocién del Fiduciario

El Fiduciario de la Serie A s6lo podré ser removido de su cargo por una Mayoria de Tenedores Registrados de la
Serie A, como minimo, mediante notificacion escrita (a) en forma inmediata (i) si incurre en culpa grave, dolo
fraude o negligencia en el desempefio de sus responsabilidades como Fiduciario de la Serie A bajo el Fideicomiso
de la Serie A, (ii) si deviene insolvente o es intervenido, declarado en estado de liquidacion forzosa o en quiebra o
se da algin otro evento similar, (iii) si es liquidado o disuelto, (iv) si se cancela su licencia fiduciaria, (v) si no
puede cumplir con las obligaciones contraidas en el Fideicomiso de la Serie A por causa imputable al Fiduciario de
la Serie A; y (b) con treinta (30) dias calendarios de anticipacion por cualquiera otra causa si asi lo determine una
Mayoria de Tenedores Registrados de los Bonos de la Serie A.

xvi.  Fiduciario Sustituto

A la fecha de la solicitud de registro no se ha designado un Fiduciario Sustituto de la Serie A.

Xvil. Resumen de responsabilidades del Fiduciario

a)

b)

d)

Diligencia. El Fiduciario de la Serie A cumplird con sus funciones con diligencia, pero sélo sera
responsable ante el Fideicomitente Emisor y los Beneficiarios de las pérdidas o deterioros de los Bienes
Fideicomitidos causados por no haber administrado el Fideicomiso de la Serie A con el cuidado de un
buen padre de familia, y en caso de que medie culpa grave, dolo, negligencia o fraude de su parte. El
Fiduciario de la Serie A se encargard de la administracion de los Bienes Fideicomitidos y su aplicacion
segun lo descrito en la seccion 5.01 del Fideicomiso, y no serd responsable de la gestion de cobros de
los canones de arrendamiento descritos en el literal ¢) de la seccion 3.01 del Fideicomiso de la Serie A.
Subcontratacion de Agentes. En el cumplimiento de sus deberes y obligaciones, el Fiduciario de la
Serie A podré actuar directamente o por conducto de agentes, apoderados o mandatarios.
Acatamiento de Instrucciones. El Fiduciario de la Serie A no tendra obligacion de acatar instrucciones
que le imparta el Fideicomitente, o los Tenedores Registrados si, en la opinidn razonable del Fiduciario
de la Serie A, el cumplimiento de dichas instrucciones (i) resultaria en la violaciéon de alguna ley,
reglamento u orden judicial o de cualquier otra autoridad, (ii) violaria los términos y condiciones del
Contrato de Fideicomiso de la Serie A, (iii) expondria al Fiduciario de la Serie A a responsabilidad u
obligacion personal o le acarrearia algiin perjuicio o (iv) requeriria que el Fiduciario incurriera en gastos
que no tiene como cubrir.

Consultas y Solicitud de Informacion. El Fiduciario de la Serie A se reserva el derecho de solicitar
informacion o certificaciones sobre la Emision al Agente de Pago y Registro, y a los Tenedores
Registrados de la Serie A, segiin lo considere conveniente. Si cualquier Tenedor Registrado de la Serie
A quisiera obtener copia del Contrato de Fideicomiso de la Serie A debera comunicarle su solicitud al
Agente de Pago y Registro, quien seré la Persona responsable de proporcionar cualquier informacion
de este tipo al Tenedor Registrado de la Serie A interesado.

Traspaso de Patrimonio Fideicomitido una vez no existan Bonos emitidos y en circulacion de la Serie
A. Una vez no existan mas Bonos de la Serie A emitidos y en circulacion, ya sea porque el plazo de la
Serie A ha concluido o porque se ha dado una Redencién Anticipada de todos los Bonos emitidos y en
circulacién de dicha Serie, el Fiduciario de la Serie A debera traspasar el Patrimonio Fideicomitido
remanente al Fideicomitente, segln sus instrucciones de traspaso, siempre y cuando el mismo haya
cumplido con todas las Obligaciones de la Serie A y el Fiduciario reciba notificacién por escrito de
esto por parte del Agente de Pago y Registro.

Notificaciones Superintendencia del Mercado de Valores: El Fiduciario de la Serie A comunicard a la
Superintendencia del Mercado de Valores la falta de pago de sus honorarios de acuerdo con lo
establecido en la Seccion 6.05(g) del Fideicomiso, y cualquier otra irregularidad sobre la gestion o
administracion de los bienes dados en garantia bajo el Fideicomiso de la Serie A.
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g) Rendicion de Cuentas: El Fiduciario de la Serie A debera llevar la contabilidad del Fideicomiso de la
Serie A a través de la asistencia proporcionada por el Fideicomitente, quien tendré la obligacién de
proporcionarle al Fiduciario de la Serie A el valor actualizado de los Bienes Inmuebles que comprenden
el Patrimonio Fideicomitido trimestralmente. En base a la informacién que proporcione el
Fideicomitente, el Fiduciario preparara el Informe Trimestral sobre el valor del Patrimonio
Fideicomitido, y se lo remitira al Fideicomitente para que el mismo lo presente ante la Superintendencia
del Mercado de Valores. La contabilidad del Fideicomiso de la Serie A debe presentarse al
Fideicomitente Emisor y al Agente de Pago y Registro de manera anual y estrictamente separada a la
del resto de los activos del Fiduciario de la Serie A. De igual manera debera rendir cuenta de su gestion
administrativa al Fideicomitente y al Agente de Pago y Registro anualmente, mediante documento
escrito enviado a través de los medios de comunicacién detallados en la Seccién 10.04 del Contrato de
Fideicomiso. El Fiduciario de la Serie A debera remitir a las autoridades competentes, en cualquier
tiempo, la informacién que se le requiera sobre su gestién como Fiduciario de la Serie A u otra que
conforme a la ley deba suministrar, en los plazos que las autoridades requieran.

h) Auditoria Fideicomiso de la Serie A: El Fiduciario de la Serie A deberé contratar anualmente una firma
de auditores independientes, la cual sera seleccionada por el Agente de Pago y Registro, para que audite
el Fideicomiso de la Serie A. Los costos de auditoria serdn pagados con los flujos de la Cuenta de
Concentracién y en caso de que no hubiese flujos suficientes en esta cuenta, el Fideicomitente debera
pagar directamente los costos de auditoria. Una vez los auditores independientes emitan los Estados
Financieros Auditados del Fideicomiso, el Fiduciario de la Serie A enviari copia de los mismos al

~ Fideicomitente, al Agente de Pago y Registro, y a la Superintendencia del Mercado de Valores.

i)  El Fiduciario de la Serie A deber4 informar a la Superintendencia del Mercado de Valores de Panama,
a la Bolsa Latinoamericana de Valores, a Latinclear, y a los Beneficiarios del Fideicomiso cualquier
caso de incumplimiento del Fideicomitente con relacién al traspaso de los bienes para el
perfeccionamiento del Contrato de Fideicomiso de la Serie A.

No se establecen reglas respecto a la distribucién o disposicién de los Bienes F ideicomitidos, distintas de las reglas
ya consagradas en el Contrato de Fideicomiso de la Serie A.

El Agente de Pago y Registro notificard cualquier Evento de Incumplimiento al Fideicomitente Emisor, al
Fiduciario de la Serie A, a los Tenedores Registrados, a la Superintendencia del Mercado de Valores, a la Bolsa
Latinoamericana de Valores y a Latinclear. Recibida tal notificacién por el Emisor, este tendra la oportunidad de
subsanar el Evento de Incumplimiento dentro del periodo de cura establecido para tal fin, en los casos que aplique.
Si el Evento de Incumplimiento no es subsanado dentro del periodo de cura correspondiente, o dentro de los de
treinta (30) dias calendarios siguientes a la ocurrencia del Evento de Incumplimiento para aquellos Eventos de

Incumplimiento que no tienen un periodo de cura especifico, la Mayoria de los Tenedores Registrados de los Bonos
podran:

(i) Declarar de plazo vencido todas las obligaciones de pago a cargo del Emisor derivadas de los Bonos a través
de la emision de una declaracion de vencimiento anticipado (la “Declaracién de Vencimiento Anticipado™). El
secretario de la reunion entregard la Declaracién de Vencimiento Anticipado suscrita por la Mayoria de los
Tenedores Registrados de los Bonos al Agente de Pago, quien notificara de tal hecho al Emisor, a los Tenedores
Registrados, al Fiduciario de la Serie A, de corresponder, a la Superintendencia del Mercado de Valores, a la Bolsa
Latinoamericana de Valores y a Latinclear. En la fecha de expedicion de la Declaracion de Vencimiento Anticipado,
y sin que ninguna persona deba cumplir con ningtin otro acto, notificacién o requisito, todos los Bonos de la Emision

que en ese momento estén emitidos y en circulacion se constituiran automaticamente en obligaciones de plazo
vencido; o

(i) Solicitar al Emisor que realice un aporte extraordinario de efectivo al Agente de Pago y Registro por el monto
que sea necesario para cubrir el capital de los Bonos, los intereses devengados por los mismos, ya sea moratorios u
ordinarios, y todos y cualesquiera gastos, comisiones y otras sumas adeudadas por el Emisor a los Tenedores
Registrados de los Bonos, para lo cual tendra treinta (30) dias calendarios contados a partir de la fecha de /C
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terminacion del periodo de cura establecido para el Evento de Incumplimiento correspondiente, de haberlo. Si el
Emisor no realiza el aporte extraordinario dentro de los treinta (30) dias calendario contados desde la fecha de
terminacion del periodo de cura establecido para el Evento de Incumplimiento correspondiente, de haberlo, el
Agente de Pago emitird una Declaracion de Vencimiento Anticipado de los Bonos. Una vez emitida la Declaracion
de Vencimiento Anticipado, de haber Bonos de la Serie A emitidos y en circulacion, el Fiduciario de la Serie A
llevara a cabo el proceso establecido en la seccion 7.01 del Contrato de Fideicomiso de la Serie A. De no haber un
periodo de cura aplicable al Evento de Incumplimiento, los plazos mencionados anteriormente de entenderan
iniciados a partir de la fecha de la solicitud del aporte extraordinario de efectivo hecha al Emisor.

Esta decision deberd ser tomada en una reunion de los Tenedores Registrados de los Bonos que se convoque y
celebre de acuerdo con el procedimiento establecido en la Seccidon I11(A)(32) de este Prospecto Informativo.

Con la emision de una Declaracion de Vencimiento Anticipado, el Fiduciario de la Serie A procedera a tomar todos
los pasos necesarios para tener bajo su control la administracion del Patrimonio Fideicomitido. El Fiduciario de la
Serie A podra exigir al Fideicomitente que le entregue la posesion del Patrimonio Fideicomitido para su
administracion sin necesidad de recurrir a los tribunales. Queda establecido que siempre que el Fiduciario de la
Serie A ejerza los derechos a que se refiere el Contrato de Fideicomiso de la Serie A, el Fiduciario de la Serie A
ejercera todos los derechos que se deriven a su favor como duefio del Patrimonio Fideicomitido y con la inscripcion
del Contrato de Fideicomiso de Ia Serie A en el Registro Pablico se hace publica esta condicion para conocimiento

de acreedores, proveedores y terceros vinculados directa o indirectamente con Bienes Inmuebles dados en
fideicomiso.

En caso de darse una subasta publica, el Fiduciario de la Serie A debera publicar en tres (3) periddicos de la localidad
por un periodo de dos (2) semanas el aviso de subasta. La subasta se celebrara ante Notario Piblico dos (2) Dias
Habiles a partir de la Gltima publicacion del aviso de subasta. El Notario Pablico llevara acabo la apertura de los
sobres y declarar el ganador. El precio de referencia que se tomard en cuenta para la subasta sera del noventa por
ciento (90%) del valor de mercado del avaliio mas reciente con no mas de un afio de vigencia. Si el saldo de las
Obligaciones Garantizadas de la Serie A, tal como este término se encuentra definido en el Contrato de Fideicomiso
de la Serie A, es mayor al noventa por ciento (90%) del valor de mercado del inmueble, segiin el Gltimo avalto
realizado, el precio minimo que se podra ofertar en la subasta serd el precio decidido por la Mayoria de los
Tenedores Registrados de los Bonos de la Serie A. Esta decision deberd ser tomada en una reunidn de los Tenedores
Registrados de los Bonos de la Serie Aque se convoque y celebre de acuerdo con el procedimiento establecido bajo
la Seccion 111 (A)(32) del Prospecto Informativo. Si ninglin oferente se presenta a la subasta piblica, el Fiduciario
de la Serie A debera emprender nuevamente las gestiones detalladas para realizar una nueva subasta publica. Si al
celebrarse la segunda subasta publica no se presenta ningtin oferente, el Fiduciario de la Serie A podra emprender
las gestiones necesarias para vender los Bienes Inmuebles de manera privada, lo cual significa que el Fiduciario de
la Serie A podra contratar a uno o més agentes de bienes raices que gocen de su debida licencia, quienes se
encarguen de buscar interesados en adquirir los Bienes Inmuebles y que estén dispuestos a pagar el noventa por
ciento (90%) del valor de mercado de estos.

Deberes del Fideicomitente

El Fideicomitente se obliga a:

a) Transferir el Patrimonio Fideicomitido al Fiduciario de la Serie A.

b) Transferir a la Cuenta de Concentracion, los flujos de dinero detallados en la seccidn 3.01 del Contrato de
Fideicomiso.

¢) Pagar los derechos de registro en conexion a la inscripcion del Fideicomiso de la Serie A en el Registro Pablico.

d) Pagar los honorarios del Fiduciario de la Serie A y los gastos que incurra el Fiduciario de la Serie A en relacion
con su gestion fiduciaria.

e) Proporcionar al Fiduciario de la Serie A el valor actualizado del Patrimonio Fideicomitido trimestralmente.
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f) Hacerse responsable por la conservacion, administracién y manejo de los inmuebles que forman parte del
Patrimonio Fideicomitido.

g) Pagar puntualmente al Estado y sus entidades auténomas, asi como a los municipios correspondientes todos y
cualesquiera impuestos, tributos, contribuciones, tasas, consumo de agua o cargas que recaigan sobre el
Patrimonio Fideicomitido.

h) Contratar, pagar y mantener en vigencia por todo el periodo de duracion del Fideicomiso de la Serie A las
polizas de seguro enunciadas en la seccién 3.01 ¢ del Contrato de Fideicomiso.

Xix. Manejo de Cuentas Bancarias, Administracion, y Disposicién de los Bienes Fideicomitidos

Los recursos en efectivo que constituyan parte de los Bienes Fideicomitidos seran administrados por el Fiduciario,
por medio de las siguientes cuentas bancarias y en atencién a la siguiente cascada de pagos:

a) Cuenta de Concentracion. El Fiduciario de la Serie A debera abrir una cuenta de Concentracién en Global Bank
Corporation en la cual se recibiran los flujos en efectivo que comprenden los Bienes Fideicomitidos tal cual se
describen en la seccién 3.01 del Contrato de Fideicomiso. Con los flujos en esta cuenta, el Fiduciario haré las
provisiones necesarias para hacer los siguientes pagos:

1. Primero, para pagar, siempre que haya fondos suficientes en la Cuenta de Concentracion y
hasta donde alcancen, las sumas que correspondan a las comisiones u honorarios del Agente
de Pago y Registro, del Fiduciario de la Serie A, de la Calificadora de Riesgo, de los contadores
y auditores por la confeccién y audito de los estados financieros del Fideicomiso de la Serie A,
y cualquier otra comision o gasto previamente acordado y relacionado con la Emisién /o el
Fideicomiso de la Serie A que haya que pagar en la proxima Fecha de Transferencia.

il. Segundo, para pagar las sumas que sean necesarias para pagar el Servicio de Deuda de los
Bonos de la Serie A emitidos y en circulacién en la préxima Fecha de Pago de Intereses o
Fecha de Pago de Capital, segtin corresponda. Al menos dos (2) Dias Hébiles previos a la fecha
de pago del Servicio de Deuda correspondiente, deberén ser transferidos al Agente de Pago y
Registro, siempre que haya fondos disponibles en la Cuenta de Concentracién y hasta donde
alcancen, las sumas necesarias para pagar los intereses y/o el capital de los Bonos de la Serie
A emitidos y en circulacién que corresponda pagar en la Fecha de Pago de Intereses o en la
Fecha de Pago de Capital inmediatamente siguiente.

iii. Tercero, paratransferir a la Cuenta de Reserva, si no existen pagos que hacer o retener en virtud
de los parrafos anteriores y siempre que haya fondos suficientes en la Cuenta de Concentracidn
y hasta donde alcancen, de ser necesario, el monto necesario para cumplir con el Balance
Requerido de la Cuenta de Reserva.

iv. Cuarto, para cubrir los costos de la reparacion de los dafios de uno o varios de los Bienes
Inmuebles, asi como reembolsar gastos ya incurridos, ocasionados por algin siniestro en
relacion con el cual el Fiduciario recibié algiin pago de seguros de alguna compafiia de seguros,
producto de una requisicion de fondos que haya recibido el Fiduciario de la Serie A de parte
del Emisor con tal finalidad.

v. Quinto, para realizar, si no existen pagos que hacer o retener en virtud de los parrafos anteriores
y siempre que haya suficientes fondos en la Cuenta de Concentracion y hasta donde alcancen,
las amortizaciones obligatorias de los Bonos de la Serie A los dias treinta (30) del mes de junio
de cada afio, por un monto equivalente al cien por ciento (100%) del Exceso de F lujo de Caja,
tomando como referencia los estados financieros del Emisor al treinta y uno (31) de diciembre
del periodo anterior, y/o, (b) voluntarias, de tiempo en tiempo, por instrucciones del Emisor.

vi. Sexto, para transferir, si no existen pagos que hacer o retener en virtud de los parrafos anteriores
y siempre que haya suficientes fondos en la Cuenta de Concentracion y hasta donde alcancen,
los fondos asi requeridos por el Emisor a la Cuenta de Operaci6n para cubrir Gnicamente gastos
asociados a las ventas de las oficinas y/o locales comerciales; quedando entendido que la
correspondiente requisicion de fondos deberé estar acompafiada de una solicitud del Emisor//L

previamente aprobada por el Agente de Pago y Transferencia.
{
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b) Cuenta de Reserva: La Cuenta de Reserva debera ser abierta por el Fiduciario de la Serie A en Global Bank
Corporation y debera mantener en todo momento, un saldo que no sea menor a la suma que represente el

Balance Requerido. La Cuenta de Reserva serd administrada dentro de las garantias del Fideicomiso de la Serie
A.

XX. Sub-contratacion de Agentes

En el cumplimiento de sus deberes y obligaciones, el Fiduciario de la Serie A podra actuar directamente o por
conducto de agentes, apoderados o mandatarios.

Xxi. Advertencia sobre Autonomia de Patrimonio

El Patrimonio Fideicomitido constituird un patrimonio separado de los bienes propios del Fiduciario de la Serie A
para todos los efectos legales y no podré ser secuestrado ni embargado, salvo por obligaciones incurridas o por
dafios causados con ocasion de la ejecucion del Fideicomiso de la Serie A, o por terceros cuando dicho Patrimonio

Fideicomitido se hubiera traspasado al Fideicomiso de la Serie A o retenido comprobadamente en fraude y perjuicio
de sus derechos.

Xxil. Dispensa de constituir garantia

El Fiduciario de la Serie A no estara obligado a dar caucion especial de buen manejo en favor del Fideicomitente,
o los Tenedores Registrados. Esta disposicion es sin perjuicio de las garantias que se exijan a las personas
autorizadas para ejercer el negocio del Fideicomiso de la Serie A. Aquel a quien la ejecucion del Fideicomiso de la

Serie A pueda ocasionar perjuicios podra pedir al Juez que ordene al Fiduciario de la Serie A constituir caucién
como medida precautoria.

xxiil. Solucion de controversias

Cualquier controversia, diferencia o disputa que surja con motivo de la validez, interpretacion, cumplimiento,
ejecucion o terminacion del Contrato de Fideicomiso de la Serie A serd resuelta en primera instancia por los jueces
de circuito de lo civil del Primer Circuito Judicial de Panama4, para lo cual las partes renuncian al domicilio.

XXiv. Abogado que refrendari el fideicomiso

Para los efectos de la Ley 1 de 5 de enero de 1984, se designa a Alfaro, Ferrer & Ramirez como Agente Residente
del Fideicomiso. Los honorarios profesionales del Agente Residente seran cubiertos directamente por el
Fideicomitente Emisor.

XXV. Auditores externos

La firma de contadores pUblicos autorizados encargados de auditar al Fiduciario es Achurra Navarro y Asociado,
con oficinas Panamé, Urbanizacion Los Angeles, Avenida Los Periodistas, Calle Tael, Edificio Achurra, Navarro

y Asociado, Panamd. Teléfono: (507) 260-5709. La Persona de contacto es Roy Achurra. Su correo electronico es
roy.achurra@anleading.com.

Los auditores seran designados por el Fiduciario, quien podré sustituirlos a su entera discrecion.

xxvi.  Copia del Fideicomiso de la Serie A
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Si cualquier Tenedor Registrado quisiera obtener copia del Contrato de Fideicomiso de la Serie A debers
comunicarle su solicitud al Agente de Pago y Registro, quien seré la persona responsable de proporcionar cualquier
informacién de este tipo al Tenedor Registrado de la Serie A.

IL Empresa Avaladora de las Bienes Inmuebles que conforman las garantias de la Serie A

Inspecciones, Construcciones y Avaliios, S.A. (ICAPSA) es la compafiia que se encargd de confeccionar el informe
de avallio de las Fincas dadas en garantias de la Serie A de Bonos con fecha al 27 de abril de 2021. Esta compafiia
fue constituida en la Escritura Piblica No. 14773 del 13 de agosto de 2004, en la cual mantiene como principal
objeto dedicarse a los avallios de bienes muebles e inmuebles, construcciones y remodelaciones, inspeccién de obra
en general, peritajes y asesoria general.

Esta empresa mantiene més de 15 de afios de experiencia realizando avaltios en todo el territorio nacional, lo que
les ha permitido ampliar su gama de producto y hoy en dia también se dedican a levantamiento topograficos, aval{ios
industriales, inspecciones financieras, avaltos de equipos electrénicos, avaltio de equipos rodante y avalGos de
equipos agricolas.

III. De las garantias de otras Series Garantizadas de Bonos

Las Series de Bonos Garantizadas que se emitan con posterioridad a la Serie A estaran garantizadas por bienes
distintos a los Bienes Fideicomitidos que garantizan las obligaciones de la Serie A, y sus garantias serdn constituidas
a través de instrumentos distintos al Fideicomiso de la Serie A, por lo que dichas garantias seran comunicadas y
establecidas por el Emisor al momento de realizar la oferta de dichas otras Series Garantizadas. La informacion
sobre las garantias de dichas otras Series Garantizadas sera remitida por el Emisor a la Superintendencia del
Mercado de Valores con el Suplemento al Prospecto Informativo con un plazo suficientemente amplio para que el
mismo sea analizado y aprobado por esta Superintendencia antes de la emision de la Serie respectiva. Luego de
contar con la aprobacion y autorizacién del regulador, el Emisor podr4 ofertar la correspondiente Serie Garantizada.

La documentacion debera detallar todos los puntos solicitados por el Texto Unico del Acuerdo No. 2-10, Seccion
Garantias.

IV. INFORMACION DEL EMISOR

A. HISTORIA Y DESARROLLO

Detalles de Fundacion y Actividades del Emisor

Procosta, S.A., es una sociedad constituida y existente de conformidad con las leyes de la RepUblica de Panama,
debidamente inscrita a Folio nimero 828792 de la Seccién de Mercantil del Registro Publico de Panam4 desde el
17 de marzo de 2014.

El Emisor es una empresa inmobiliaria propietaria del Centro Comercial Panama Design Center (PDC) el cual
inicio su construccion en febrero 2014 y culmino en diciembre 2019.

El Emisor fue constituido con el propésito de llevar adelante, mediante la contratacion y gestion de los servicios de
empresas especializadas, el disefio, construccion, arrendamiento, venta y administracion de los locales comerciales
y oficinas de su propiedad.

Panama Design Center (PDC) es un:
¢ Centro comercial de locales comerciales y oficinas de 25,496.20 m?, los locales comercial van desde 67

m?y las oficinas desde 47 m2.

* Cuenta con 106 espacios para locales comerciales y oficinas.
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El area de locales comerciales cuenta con 2 elevadores panoramicos y escaleras eléctricas y las oficinas con 3
elevadores y sistema de control de acceso.

Las oficinas del Emisor se encuentran ubicadas en Carrasquilla, Calle Segunda, Edificio Durex, Ciudad de Panama.
El apartado postal del Emisor es 0834-02775, Republica de Panama, su teléfono es 397-8888. El correo electrénico
del Emisor es gerenciafinanzas@teyco.com. El Emisor no cuenta con sucursales.

Emision y Ofertas Piblicas Anteriores

El Emisor no ha emitido titulos valores en el pasado distintos a sus acciones comunes, ni cuenta con emisiones
publicas o privadas vigentes.

Gastos de Capital y Disposicion de Activos

Cualquier gasto de capital o levantamiento de capital mediante esta Emision, serd destinado para las necesidades
operativas, desarrollo de cualquiera del Emisor

A la fecha del presente prospecto el Emisor no ha vendido activos fijos de importancia.

Capitalizacion y Endeudamiento
El siguiente cuadro presenta la capitalizacion y endeudamiento del Emisor al 30 de junio de 2021

Entidad Tipo Monto
Global Bank Corporation | Préstamo Interino US$25,481,510
Unibank, S.A. Linea de Crédito US$2,519,059
Aporte de Accionistas Cuentas por pagar accionista US$15,057,804

Los términos y condiciones de la Deuda Financiera al 30 de junio de 2021 se describen a continuacion:
1. Préstamo Interino de Construccion por $25,481,510

o Tasa: 5.25% + FECI

Plazo: vencimiento en 2021

Pagos: mensuales

Garantia: Hipoteca sobre los lotes K63 y K64

Fianza: solidaria de los accionistas

Péliza: car por el 100% de los costos directos de construccion

2. Linea de Crédito por $2,519,059
Tasa:7%

s Plazo: vencimiento en 2022

e Pagos: mensuales

e Fianza: solidaria de los accionistas
Ofertas de Compra

Durante el Gltimo ejercicio fiscal no ha habido oferta de compra de las acciones comunes del Emisor o intercambio
por terceras partes respecto de las acciones comunes del Emisor por acciones de otras compaiiias.

Dividendos

Durante el Gltimo ejercicio fiscal no ha habido distribucion de dividendos, si se prevé a mediano plazo.
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B. CAPITAL ACCIONARIO

Al 30 de junio de 2021, el capital autorizado del Emisor es de 10,000 dividido en 10,000 acciones comunes con
valor nominal de US$1.00 cada una, de las cuales 10,000acciones comunes se encuentran emitidas y en circulacion.,
totalmente pagadas en efectivo. y son propiedad de:

Accionistas No. de Acciones
Fundacién Jobelack 5000
Normez, Inc. 1250
Collins, Corp. 1250
Boreg, Corp. 625
Tomiko, S.A. 625
Costa del Este HY, S.A. 1250

Al 30 de junio de 2021, no existen acciones suscritas no pagadas y el Emisor no cuenta con acciones en tesoreria.
Al 30 de junio de 2021, no existe compromiso de incrementar el capital social del Emisor. El Emisor no cuenta con

derechos de suscripcion, obligaciones convertibles u otros valores en circulacién que requieran un incremento de
su capital.

C. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

Giro normal de negocios

El negocio principal del Emisor es el desarrollo del centro comercial Panama Design Center (PDC). Panama Design
Center consiste en un exclusivo proyecto compuesto por una plaza comercial y torre de oficinas, con el concepto
unificado enfocado a reunir a los mejores del mundo del interiorismo. Cuenta con un edificio principal de tres
niveles con 106 locales y oficinas con vista al mar. Asimismo, cuenta con amplias 4reas de estacionamiento abierta
y bajo techo, juego de escaleras, sistemas especiales de Gltima generacion, sistema de torres de enfriamiento y dos
elevadores panoramicos los cuales se integran a la fachada.

Panama Design Center se localiza en una calle muy préxima a la via Centenario en Costa del Este, el cual consiste
de un sector de caracteristicas mixtas donde se puede encontrar reas comerciales y residenciales de alta densidad.
Su ubicacion se encuentra en un drea estratégica donde tiene acceso a vias principales y de rapida movilidad, siendo
estas la Avenida Cincuentenario y conexién a escasos metros con el Corredor Sur, que en pocos minutos comunica
la ciudad con las comunidades existentes en las afueras.

Panama Design Center (PDC) est4 conformado por 10 niveles, de la siguiente manera:

Nivel 100 Mezzanine:

Al nivel 100 se accede a través de un juego de escaleras de concreto revestida con marmol, con barandales de vidrio
y pasamanos de acero inoxidable, mediante dos elevadores convencionales y dos panoramicos, un juego de
escaleras eléctricas 3r/o0 de concreto, 0 ya sea por 1a rampa vehicular de acceso y elevadores del edificio de oficinas.

En esta planta se localizan catorce (1a) locales comerciales (incluido el Local No.7 también con acceso desde este
nivel), con un solo ambiente, con servicio sanitario de uso multiple y cuarto de aseo y veintitrés (23)
estacionamientos. Los locales, seran entregados en obra gris; cuentan con piso de losa postensada terminada a llana,
paredes de bloques repelladas con divisiones de bloques, tina de concreto en el 4rea de aseo, ventanales panordmicos
de vidrio fijo templado con accesorios en acero inoxidable en su fachada, estructura de acera y losa postensada con
cielo raso descubierto. Asimismo, cuenta con un 4rea de pasillo con piso de losa postensada cubierto con baldosay(
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y z6calos de mérmol, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable y cielo raso de gypsum board y/o
laminado tipo madera con luminarias integradas.

Cabe mencionar que en este nivel se localizan dos baterias de bafios de uso publico, con piso de losa postensada
revestida en baldosas de marmol, paredes de bloques repellados y revestidas en méarmol, mueble de lavamanos de
concreto revestido en marmol, accesorios en acero inoxidable y divisiones en MDF laminado.

Nivel 200 Mezzanine:

El nivel 200 el cual se accede igualmente a través de un juego de escaleras de concreto revestida con marmol y en
sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable, mediante dos elevadores convencionales y
dos panordmicos, juego de escaleras eléctricas y/o de concreto, 0 ya sea por la rampa vehicular de acceso y
elevadores del edificio de oficinas.

En esta planta se localizan quince (15) locales comerciales (incluido el Local N"7 también con acceso desde este
nivel), distribuidos y de la misma forma que los anteriores descritos y treinta y dos (32) estacionamientos sobre
losa postensada terminada a llana, paredes de bloques repelladas con divisiones de bloques, tina de concreto en el
area de aseo, ventanales de vidrio fijo en marco de aluminio en su fachada, estructura de acero y losa postensada
con cielo raso descubierto. Asimismo, cuenta con un 4rea de pasillo con piso de losa postensada cubierto con
baldosas y z6calos de marmol, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable y cielo raso de gypsum
board y/o laminado tipo madera con luminaria integradas. De estos, tres (3) locales, cuentan con 4rea de terraza,
construida con losa postensada, revestida con baldosas, zocalos de cerdamica y barandal de vidrio con pasamano de
acero inoxidable.

Nivel 300 y 400

Al nivel 300 y 400 se acceden igualmente a través de un juego de escaleras de concreto revestida con marmol y
en sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable, mediante 2 elevadores de uso publico
y/o escaleras de concreto, ya sea por 1a rampa vehicular de acceso y/o por elevadores del edificio de oficinas.

En estos niveles se localizan 4reas para locales comerciales, distribuidos de la misma forma que los anteriores
descritos y ciento veintinueve (129) estacionamientos sobre losa postensada terminada a llana, paredes de bloques
repelladas con divisiones de bloques, tina de concreto en el 4rea de aseo, ventanales de vidrio fijo panoramica en
su fachada y/o parasoles metélicos tipo madera combinada con follaje verde sintético decorativo, estructura de
concreto armado y losa postensada con cielo raso descubierto.

Nivel 500

El nivel 500 el cual se accede igualmente a través de un juego de escaleras de concreto revestida con marmol y en
sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable, mediante 2 elevadores de uso piiblico y/o
escaleras de concreto, ya sea por la rampa vehicular de acceso y/o por elevadores del edificio de oficinas.

En este nivel se localiza un 4rea para locales comerciales, distribuidos de la misma forma que los anteriores
descritos, losa para equipos de aire acondicionado con pared perimetral de 1.50mts de altura, montacargas y ciento
setenta 17° estacionamientos sobre losa postensada terminada a llana, paredes de bloques repelladas con divisiones
de bloques, tina de concreto en el 4rea de aseo, ventanales de vidrio fijo panordmico en su fachada y /o parasoles
metalicos tipo madera combinado con follaje verde sintético decorativo, estructura de concreto armado y losa
postensada con cielo raso descubierto.
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Nivel 600

El nivel 600 el cual se accede igualmente a través de un juego de escaleras de concreto revestida con marmol y en
sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable, mediante 2 elevadores de uso pablico y/o
escaleras de concreto o ya sea por los elevadores del edificio de oficinas.

En este nivel se localiza un 4rea para locales comerciales con terraza y oficinas, distribuidos de la misma forma que
los anteriores descritos, sobre losa postensada terminada a llana, paredes de bloques repelladas con divisiones de
bloques, tina de concreto en el drea de aseo, ventanales de vidrio fijo panoramico en su fachada, estructura metalica
y techo tipo panel sandwich visto sabre carriolas de metal. El drea semiabierta comin esta construida sobre losa
postensada revestida con baldosas de marmol, ventanales y puertas de vidrio fijo, barandales de vidrio fijo con
pasamanos de acero inoxidable, estructura metdlica con columna y fascia perimetral de alero revestida en

policarbonato sobre estructura de metal. Asimismo, el drea abierta est4 construida sobre losa postensada con grarna
sintética,

Cabe mencionar que en esta drea se encuentran dos baterias de bafios pliblicos y un montacargas.

Oficinas Niveles 700-1200

El acceso a los niveles de oficinas es a través de tres (3) elevadores con acceso igualmente a todas las areas del
complejo comercial y facilidades, los niveles de oficinas se encuentran en obra gris y seran divididos de acuerdo
con las necesidades de los propietarios, se encuentran construidas sobre losa postensada terminada a llana, muro
cortina perimetral, columnas de concreto y cielo raso visto. Cabe mencionar que la torre de oficinas serd servida
por un sistema de torres de enfriamiento.

Niveles 1300 (Azotea)

En este nivel se localiza el sistema de torres de enfriamiento al cual se acceso mediante un juego de escaleras de
concreto terminada a llana con pasamanos de metal con puerta de metal, asi mismo, al cuarto de elevadores,
construidas sobre losa postensada terminada a llana debidamente impermeabilizada, paredes de bloques repelladas,
columnas de concreto armado con cubierta de losa de concreto en el cuarto de elevadores.

Nivel -100 (S6tano 1)

El mismo se encuentra ubicado a desnivel de calle, su acceso a través de una rampa de concreto armado rayado y/o
escaleras de concreto revestida de marmol, asi como en sus paredes, con barandales de acero inoxidable, o mediante
cuatro elevadores de los cuales dos, son panoramicos o ya sea por un juego de escaleras eléctricas; este nivel cuenta
con aproximadamente veintinueve (29) depdsitos; sistema de extraccién/inyeccién, cuarto de conserje, garita con
bafio integrado, estacionamiento bajo techo con capacidad de ciento setenta (170) automdviles, dos
estacionamientos para camiones con andén, area para bicicletas, 4rea para plantas eléctricas, cuarto eléctrico, cuarto
de acelerdgrafo, dos cuartos de basura, chuta y compactador de basura, tanque de agua potable impermeabilizado;
un area administrativa la cual estd construida en términos generales sobre piso de losa postensada, revestido con
baldosas y zocalos de marmol, paredes de bloques repelladas y/o de vidrio fijo panordmico y techo de losa
postensada con celo raso de gypsum board con luces embutidas; los depésitos y cuartos de sistemas especiales
cuentan con puertas de metal y /o de louvers. El 4rea de estacionamientos cuenta con piso de concreto marcado, en
algunas dreas con pasos a nivel revestidos de baldosas de marmol, columnas de concreto, techo de losa de concreto
postensado, paredes de bloques repelladas con muro de retén. Asi mismo, cuenta con luces con sensores, luces de
emergencia, jardines internos, sistema de alarmas y de circuito cerrado.

Nivel -200 (Sétano 2)

En este nivel el cual se accede por una escalera de concreto armado terminada a llana con barandales de metal, se
localiza el cuarto de bombas, bomba y tanque de agua para S.C.1 y un deposito, su construccion en términos




72

generales es a base de piso construido de concreto armado terminado a llana, estructura de concreto armado, muros
perimetrales de retén y techo de losa postensada vista.

Descripcion de la industria

El mercado de bienes raices de Panam4 estd compuesto principalmente de tres sectores, los cuales son segregados
dependiendo del uso de los bienes raices. El sector de bienes raices residencial se caracteriza principalmente por la
venta y alquiler de casas y apartamentos. El sector de bienes raices comercial esta vinculado a la venta y alquiler
de locales comerciales y de oficina. El sector de bienes raices industrial est4 compuesto principalmente de fabricas,
plantas productoras, procesadoras y galeras, entre otros.

Adicionalmente, en los tres sectores de bienes raices se llevan a cabo compra y venta de terrenos para el desarrollo
de proyectos. El principal factor de éxito en el mercado de bienes raices es determinar la viabilidad o rentabilidad
a largo plazo de la propiedad. Para ello, es importante considerar:

i.  El costo de adquisicion de la propiedad, el cual debera ser menor o similar al de otros bienes con los cuales
competira dicho bien en el mercado de alquiler.
ii.  La ubicacién de la propiedad, la cual es fundamental para obtener los niveles de ocupacién necesarios.
iii.  El canon de arrendamiento de la propiedad que debera ser de acuerdo con las caracteristicas, ubicacion,
accesibilidad y entorno que ofrece la propiedad. El Emisor compite en el mercado de alquiler de locales
comerciales.

Panama4 ha sido una de las economias de mas rdpido crecimiento en todo el mundo; durante la Gltima década el
crecimiento promedio anual fue de 6.5% en los Gltimos cinco afios, segtin el Banco Mundial.

La Republica de Panama ha recibido altas inversiones publicas y las inversiones privadas se han mantenido fuerte,
el pais se ha establecido como la tercera economia con mayor crecimiento en América Latina y el Caribe.

El presidente Laurentino Cortizo, actual administracion, tomé posesion el 1 de julio de 2019. El gobierno cuenta
con un plan de accién que incluye:

i.  Economia competitiva que genere empleos
ii. ~ Combate a la pobreza y a la desigualdad
iii.  Politica exterior enfocada en proteger los intereses nacionales
iv.  Educacion
v.  Compromiso con la transparencia

En el contexto actual de crisis sanitaria por el Covid-19, es evidente que el mercado inmobiliario ha sido afectado;
aun mds, incluso, si se toma en cuenta que Panamd ya venia registrando una caida en el sector inmobiliario desde
antes de dicha crisis sanitaria, generdndose desde entonces una sobreoferta de inmuebles en diferentes modalidades.

En virtud de lo anterior, no se proyectan nuevas construcciones para el afio en curso; lo cual, podria implicar que
el inventario existente sea absorbido de manera mas eficiente.

Sin perjuicio de lo anterior, no se puede dejar de perder de vista que cualquier mercado inmobiliario experimenta
etapas ciclicas de cuatro fases: expansion, sobre oferta, recesion y recuperacion. Dado que Panama, a pesar de todo,
sigue siendo un pais atractivo en la region debido a sus sélidas instituciones financieras, economia dolarizada,
seguridad y ubicacion estratégica, se espera que Panamd pueda dirigirse hacia la dicha fase de recuperacién en la
medida que su economia pueda irse recuperando en los proximos afios.
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Principales competidores

El Emisor participa del sector inmobiliario, especificamente en el de alquileres comerciales en la Ciudad de Panama.
La industria de alquiler de locales comerciales en la Ciudad de Panam4 est4 bastante fragmentada, con una gran
base de locales comerciales con propietarios individuales que en su mayorfa los utilizan para sus negocios propios.
Por tanto, no hay muchos grupos o compaiiias que se dediquen a este negocio a mediana o grande escala.

En la actualidad existen diversos desarrollos inmobiliarios que alquilan espacios para comercios que compiten de
manera directa o indirecta con el Emisor. No obstante lo anterior, un factor de diferenciacién importante con otras
plazas y centros comerciales es su excelente ubicacion, cercania a zonas residenciales y de movimiento comercial.
Especificamente, el Emisor compite con plazas comerciales pequefias y que cuenten con negocios algo exclusivos,
en lo que a calidad, presentacion y precio se refieren.

Principales mercados en que compite

El Emisor es una compafiia inmobiliaria que se dedica al alquiler y venta de los locales y oficinas del Centro
Comercial Panama Design Center (PDC) . Por tanto, el Emisor devenga el 100%de sus ingresos en la provincia de
Panama.

Las estaciones climéticas no afectan el negocio principal del Emisor.

Las fuentes y disponibilidad de materia prima no afectan el negocio principal de la solicitante.

El Emisor no utiliza canales de mercadeo.

El negocio principal del Emisor no depende de patentes, licencias ni de nuevos procesos de manufacturacién. El
negocio principal del Emisor depende: (a) los contratos financieros derivados de los préstamos bancarios adquiridos

para el desarrollo y construccion de los bienes inmuebles; y (b) los contratos de arrendamiento suscritos con los
inquilinos del inmueble.

No existe informacién publica ni estudios de mercado que permitan estimar la participacién de mercado del Emisor
y sus competidores. Por tanto, el Emisor ha optado por no hacer ninguna declaracién en el presente Prospecto
Informativo acerca de su posicién competitiva.

A la fecha del presente Prospecto Informativo, no existe ninguna regulacién ambiental o de propiedad intelectual
que pudiese afectar el principal giro de negocios del Emisor.

Los siguientes clientes contribuyeron con 10% o mas de los ingresos del Emisor para el 2021: Maerks Panama S.A,
L"Oreal Panama S.A. y Cable & Wireless Panama.

Restricciones monetarias

No existen en la Republica de Panam4 legislaciones, decretos o regulaciones que puedan afectar la importacion o
exportacién de capital, incluyendo la disponibilidad de efectivo o equivalentes de efectivo para el uso del Emisor,
la remision de dividendos, intereses u otros pagos a tenedores de los valores del Emisor que no sean residentes, ni
la libre convertibilidad de divisas, entre otros.

Litigios Legales

A la fecha de la elaboracion del presente Prospecto Informativo, El Emisor no tiene litigios legales pendientes.
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Sanciones Administrativas

El Emisor no ha sido sujeto de sanciones administrativas por la autoridad reguladora del mercado de valores y
organizaciones autorreguladas.

Marco Legal y Regulatorio

D. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

El Emisor no forma parte de ningin grupo corporativo.

E. PROPIEDADES, PLANTAS Y EQUIPO

Las propiedades de inversion se conformaban de Ia siguiente manera:

Auditados Interino
Propiedades, Planta y Equipos

31/12/2020 30/06/2021
Activos Disponible para la venta US$31,770,614 US$23,283,4288
Propiedades de Inversion, neta US$17,596,657 US$17,006,509

Les activos disponibles para la venta del Emisor consisten en un edificio de locales y oficinas llamado “Panama
Design Center”, ubicado en via Cincuentenario, Costa del Este.

F. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES Y LICENCIAS

El Emisor no mantiene inversiones en tecnologia, investigacion y desarrollo.

G. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

Tendencias de la Economia ppanameiia

Después de una contraccién del Producto Interno Bruto (PIB) del 17.9 por ciento en el 2020, se proyecta que
Panamad experimente un fuerte repunte en el 2021 ayudado por el aumento de la produccién minera y el inicio de
nuevas inversiones publicas, como la extension de la Linea 2 del Metro de Panama y la construccion de la Linea 3.
Se espera que este repunte, junto con el apoyo continuo a segmentos vulnerables de la poblacidn a través de politicas
de mitigacion, reduzca la pobreza en el periodo posterior a la pandemia.

Adicionalmente, el Gobierno de la Republica de Panama ha tomado una serie de medidas para mitigar el impacto
ocasionado por la pandemia producto de la Covid-19 en las empresas, tanto para las personas naturales como para

personas juridicas (por ejemplo, la moratoria de pagos a bancos hasta el 30 de septiembre de 2021, moratoria en
impuestos, entre otros).

Asimismo, como parte de la estrategia del Gobierno de la Republica de Panamé para atraer las inversiones
econdmicas extranjeras, Panama promulgéd una ley con la cual establece el Régimen Especial para el
Establecimiento y Operacion de Empresas Multinacionales que Prestan Servicios de Manufactura (el régimen
EMMA). Este régimen busca promover la inversion extranjera, crear nuevas oportunidades laborales tanto para
locales como para extranjeros y contribuir a la transferencia de conocimiento tecnoldgico en Panama.

Los regimenes especiales para las multinacionales establecidas en Panama son muy importantes para el desarrollo
econdmico en diferentes aspectos. Por ello, el pais debe seguir enfocandose en preservar su ventaja competitiva
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como destino atractivo para los negocios y al mismo tiempo, concentrarse en las prioridades sociales para garantizar
un crecimiento sostenible e incluyente.

Tendencias de la Industria del Emisor

Si nos ubicamos en el contexto actual de la crisis epidemioldgica, es evidente que el mercado inmobiliario como
otros sectores econdmicos en Panama, ha sido afectado y tomando en cuenta que nuestro pais ya venia registrando

una caida en este renglén desde antes de la pandemia, lo que genero sobreoferta de inmuebles en diferentes
modalidades.

A pesar de la sobre oferta que vive actualmente el mercado de oficinas en Ciudad Panama, no se esperan nuevas
construcciones en el 2021, con lo cual el inventario existente podria ser absorbido de manera més eficiente. Esta
etapa es parte del ciclo inmobiliario de cualquier mercado inmobiliario el cual pasa por cuatro fases: expansion,
sobre oferta, recesion y recuperacion.

Para el 2021 un afio de reactivacion y transformacion del mercado inmobiliario de Panam4. Las oficinas serén

espacios mas flexibles que antes, los proyectos de vivienda tendran que adaptarse al modelo casa-oficina. Por lo
que el 2021 seré una gran oportunidad para replanificar y reestructurar el sector de bienes raices en el pais.

V. ANALISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS

Balances Generales del Emisor auditados al 31 de diciembre de 2020 e interinos al 30 de junio de 2021.

A. Liquidez

Los activos para el 31 de diciembre de 2020 totalizaron $54.8 millones que representa una disminucién del 3.8%
comparado con el cierre de 2019 ($56.9 millones), en su mayoria afectado por la disminucién en los activos
disponibles a la venta dado que en 2020 se inici6 la entrega de los locales comerciales y/o oficinas a los clientes y
los ingresos fueron a amortizar deuda bancaria.

Los activos disponibles para la venta representan el 47% de los activos totales al 30 de junio de 2021, este rubro
representa el inventario de locales y oficinas que se encuentra disponible en el edificio Panama Design Center.

Las propiedades de inversion representan el 34% de los activos totales al 30 de junio de 2021, compuesto por los
costos de las mejoras y mobiliario de los locales y oficinas disponible para arrendamiento.

El Emisor registro al 30 de junio de 2021 activos totales por $50.1 millones el cual presento un muy ligero aumento
en $122 mil (0.2%) con respecto a las cifras al cierre de marzo 2021, producto al aumento en los costos de las
mejoras de las propiedades disponibles para arrendar.

El indice de liquidez del Emisor al 30 de junio de 2021 resulto en 112.5x, el cual se debe a que la sociedad no

mantiene deudas a corto plazo significativas debido a que el préstamo interino mantiene un esquema de
amortizacion al vencimiento.

B.  Recurso de Capital
Para el cierre del 2020 los pasivos totalizaron $54.3 millones lo que representa una disminucién de 3.3% ($1.8

millones) en comparacion con las cifras al 31 de diciembre de 2019, producto de la reduccién en los préstamos por
pagar.
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El emisor al cierre de 2020 mantiene deudas a corto plazo por $265 mil el cual representa una disminucion del
96.2% con respecto al 31 de diciembre de 2019, debido a que las cartas de crédito por $6.0 millones no fueron
renovadas dado que la construccion del proyecto culmino.

Al 31 de diciembre de 2020 el emisor reporto patrimonio por primera vez desde su constitucion, debido a que este
afio iniciaron las entregas de los locales comerciales y oficinas los que le permiti6é generar utilidades retenidas.

El Emisor al 31 de junio de 2021 reporto patrimonio de $369 mil con respecto al cierre de las cifras al 31 de marzo
de 2021 de $335 mil, lo que representa un aumento del 10.2% ($34 mil). Para ambos periodos el patrimonio se
encuentra compuesto en su mayoria por las utilidades retenidas.

Al 30 de junio de 2021 los pasivos totales tuvieron un ligero aumento de $88 mil lo que representa un 0.2%
comparado con las cifras interinas al 31 de marzo de 2021, producto del aumento en las cuentas por pagar
accionistas y los adelantos recibido de los clientes este monto se reconoce como ingreso al momento que se entrega
el local y/o oficina.

Al 30 de junio de 2021el Emisor mantiene obligaciones bancarias garantizadas con Global Bank por un monto
total de $25.5 millones y con Unibank por $2.5 miliones (porcion corriente: $273 mil / porcidn no corriente:

$28.0 millones).

C. Resultado de Operaciones

El Emisor, no reporto un estado de resultado para los periodos anteriores al 2020 dado que el proyecto se encontraba
en construccion hasta el cierre de 2019. Por lo que estaremos presentando el resultado de operaciones al cierre de
2020 sin un comparable.

Los ingresos del Emisor para los doce meses terminados al 31 de diciembre de 2020 fueron de $1.9 millones, lo
que se debe principalmente a la venta de locales comerciales y oficinas en $1.5 millones.

Para el cierre de 2020 los gastos totales fueron de $245 mil de acuerdo a la siguiente composicion: (i) gastos
generales y administrativos en $26 mil, y (ii) depreciacion y amortizacion en $219 mil.

Al 31 de diciembre de 2020, el Emisor reporto una ganancia neta de $396 mil y un EBITDA de $1.4 millones.
En el primer semestre de 2021 el Emisor ha reportado ingresos totales por $10.2 millones, desglosado de la siguiente

forma (i) venta de locale y oficinas por $9.5 millones, (ii) alquileres por $613 mil y (iii) ingreso por arrendamiento
operativco por $720 mil

Al 30 de junio de 2021 los costos totales por ventas representa el 91.6% de los ingresos por totales y el 97.6% de
los ingresos por venta de locales y oficinas.

Para las cifras interinas a junio de 2021 se reflejé una pérdida neta por $37 mil y un EBITDA por $338 mil.
E. Anilisis de Perspectivas

Al igual que otras industrias de la economia, el sector inmobiliario en sus diferentes renglones no ha escapado de
las afectaciones econdmicas que esta dejando a su paso la pandemia del nuevo coronavirus en Panama4.

Parte de los ingresos del Emisor proviene de la administracion de los proyectos. No se espera que este ingreso se
vea impactado ya que todos los proyectos que el Emisor administra cuentan con préstamos bancarios aprobados,
preventa minima y la solidez de los accionistas para continuar el proyecto.
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Las ventas que realiza el Emisor, en nombre de los promotores, podrian verse afectadas por la disminucion en el
poder adquisitivo de los futuros compradores. Sin embargo, para seguir impulsando los proyectos que el Emisor
vende en nombre de los promotores, el Emisor ha iniciado un proceso de ventas en linea en donde se envian a los
clientes los recorridos virtuales de las propiedades para que los prospectos no tengan que exponerse al virus, pero
que puedan visitar los proyectos. Ademds, el Emisor estd impulsando los medios digitales para las ventas y participa
activamente en iniciativas como el Mall Virtual de Panamd, Capac Online, Feria Gogetit. Esta estrategia ha
permitido al Emisor, seguir vendiendo, en nombre de los promotores, en el estado actual de pandemia.

El Emisor espera grandes retos y oportunidades una vez pase la pandemia del Covid-19. El Emisor a futuro espera

seguir operando bajo la misma modalidad, por ende, esta sujeto a los riesgos inherentes al mercado financiero y
entorno econdmico panamefio en general.

VL. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES, ASESORES Y
EMPLEADOS

A. DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS Y ADMINISTRADORES

Directores y Dignatarios

Los directores y dignatarios del Emisor son las siguientes personas:
Abraham Sasportes— Presidente y Director

Nacionalidad: Venezolana

Fecha de nacimiento: 19 de octubre de 1987

Domicilio comercial: Calle 50, Aquilino de la Guardia, Edificio Grupo Tova
Apartado postal: 0816-07844

E-mail: abraham.sasportes@grupotova.com

Teléfono: +507 228-2222

Fax: +507211-0853

Miembro de la Junta Directiva de Grupo Tova, Miembro de Junta directiva de varios centros comerciales del pais,
presidente de la Junta Directiva de Megamall, Desarrollador de varios proyectos residenciales en la ciudad de
Panama (Vista Park, City Garde, Terrazas del rey, entre otros), Encargado de las construcciones y remodelaciones
de todas las propiedades RETAIL de Grupo Tova, Sub Gerente Comercial de las Cadenas Madison y Campeon,
Maneja el portafolio de propiedades comerciales de su Grupo Familiar, entre otras cosas. Participa como miembro
de la junta directiva del Emisor en calidad de presidente.

Budy Attie Djamous — Secretario y Director

Nacionalidad: Panamefia

Fecha de nacimiento: 21 de febrero de 1972

Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panama
Apartado postal: 0834-02775

E-mail: budy@attie.com

Teléfono: +5076613-2839

Director de Grupo Attie, accionista y Fundador de Yoo by Starck, Wanders and Yoo. Ingeniero Civil egresado de

University of Pennsylvania.
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Sion Gadeloff — Tesorero y Director

Nacionalidad: panamefia

Fecha de nacimiento: 12 de noviembre de 1961

Domicilio comercial: Costa del Este, edificio PDC local 12 [lumitec
Apartado postal: 0833-00122

E-mail: sion@ilumitec.com

Teléfono: +50766773030

Director, accionista y fundador de Iluminaciones Técnicas S.A., Ilumitec Panama S.A., Powerclub. Abogado -
Egresado de la Universidad Santa Maria la Antigua donde estudio Derecho y Ciencias Politicas.

Ejecutivos Principales

El Emisor no tiene empleados. Sin embargo, el Emisor ha celebrado un contrato con Cellular Tower Group Corp.
firmado en enero de 2021 mediante el cual la Gltima se compromete a brindar, entre otros servicios, el servicio de
administracion, tramites de ventas de los locales y/o oficinas y supervision a los arrendatarios que alquilen locales
comerciales ubicados en la finca propiedad del Emisor, negociar en nombre del Emisor los términos y condiciones
de los contratos de arrendamiento y sus respectivas renovaciones, asi como llevar la contabilidad del Emisor. Entre
el personal de Cellular Tower Group Corp. que le presta servicios al Emisor en este sentido se encuentran los
ejecutivos siguientes con sus respectivos puestos en dicha empresa:

Angelica Sarmiento - Director Financiero

Nacionalidad: panamefia

Fecha de nacimiento: 05 de septiembre de 1983

Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panama
Apartado postal: 0834-02775

E-mail: gerenciafinanzas@teyco.com

Teléfono: +5076075-7697

Director Financiero de Grupo Attie, especialista en planificacion, direccion y ejecucion de proyecto, experiencia
en finanzas inmobiliarias, Forecast, CAPEX, valoraciones financieras TIR, VNA, ROE, ROA, ciclo contable
completo, planificacion fiscal, manejo de costos de construccion, con cinco afios de experiencia en el sector
financiero. Financista graduada de la Universidad de Carabobo.

Jorge Azcue Berard - Gerente de Bienes Raices; jorge@teyco.com
Nacionalidad: panamefia

Fecha de nacimiento: 26 de mayo de 1958

Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panama
Apartado postal: 0834-02775

E-mail: jorge@teyco.com

Teléfono: 397-8888

Gerente de Bienes Raices, Direccion y Gestion del Departamento de Cobros y Bienes Raices, encargado de (i) la
supervision de los contratos de arrendamiento y compra-venta de locales comerciales y residenciales del Grupo, (ii)
Analisis y negociacién de cuentas por cobrar, (iii) Manejo del ciclo contable de facturacion y cobros en SAP, y (iv)
Atencion a los cliente, broker internos y externos. Licenciado en cibernética Matematica — Universidad de la
Habana, Postgrado Control y Gestién Econdmica de Empresas — Instituto Logaritmico de Mosct en Rusia.

Paola Quijano - Gerente Legal

Nacionalidad: panamefia

Fecha de nacimiento: 9 de enero de 1974

Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panama
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Apartado postal: 0834-02775
E-mail: Paola@teyco.com
Teléfono: 397-8888

Gerente Legal de Mera, S.A. Abogada graduada de la Universidad Santa Maria La Antigua, Maestria de la
Universidad Latinoamérica de Ciencias y Tecnologia.

Auditores Externos
Hurtado & Asociados Contadores Publicos Autorizados actia como auditor externo, su domicilio es Calle 52 y
Avenida Beatriz M. De Cabal, Torre Advanced, piso 16, oficinas C y D, Panamé. Teléfono: +507203-6770/71

Auditores Internos

El auditor interno del Emisor es Doralis Oda, teléfono (507) 397-8888, correo electrénico:
gerenciaproyetos@teyco.com

Asesor Legal Externo

El Emisor y el Agente Estructurador han designado a Alfaro, Ferrer y Ramirez como asesor legal externo para la
preparacion de la documentacion requerida para la presente Emision.

Alfaro, Ferrer y Ramirez

Avenida Samuel Lewis, Calle 54 Este

Apartado Postal 0816-01085

Panama, Republica de Panaméa

Teléfono: (507) 263-9355

Maria Alejandra Cargiulo: mcargiulo@afra.com

Asesor Legal Interno
El asesor interno del Emisor es la Paola Quijano — Gerente Legal

Designacion por Acuerdos o Entendimientos

A la fecha, ning(in Director, Dignatario, Ejecutivo o empleado del Emisor ha sido designado en su cargo sobre la
base de arreglos o entendimientos con accionistas mayoritarios, clientes o suplidores del Emisor.

B. COMPENSACION

Los Directores y Dignatarios no reciben dietas en su calidad de Directores y Dignatarios del Emisor. Tampoco son
compensados en base a bonos, planes de distribucién de ganancias u opciones. El Emisor no ha reservado montos
adicionales en prevision de pensiones, retiro u otros beneficios similares para los directores, y dignatarios.]

C. GOBIERNO CORPORATIVO

El Emisor no ha adoptado ni total ni parcialmente los principios y procedimientos de buen gobierno corporativo
dentro de la organizacién, de conformidad con estandares internacionales y con las gufas y principios recomendados
por la Superintendencia de Mercado de Valores.

D. EMPLEADOS

A la fecha de este Prospecto el Emisor no cuenta con empleados.
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E. PROPIEDAD ACCIONARIA

La tabla a continuacion detalla la propiedad accionaria del Emisor. El Emisor es una empresa privada con seis (6)
sociedades accionistas:

. Cantidad de acciones o % Respecto del total de acciones
Sociedades R .. . .
Participacion comunes emitidas y en circulacién
Fundacion Jobelack 5,000 50%
Normez, Inc. 1,250 : 12.50%
Collins Corp, 1,250 12.50%
Costa Este HY, S.A. 1,250 12.50%
Boreng, Corp. 625 6.25%
Tomiko, S.A. 625 6.25%
Total 10,000 100%

No se ha producido ningtin cambio de control de la propiedad efectiva del capital accionario del Emisor.

No existen acuerdos que incluyan a empleados en el capital del Emisor, tales como arreglos que impliquen el
reconocimiento de opciones sobre acciones u otros valores.

VII. PARTES RELACIONADAS, VINCULOS Y AFILIACIONES

Las cuentas por pagar a accionistas al 30 de junio de 2021 fueron US$15,057,804

Las cuentas por pagar a compafifas relacionadas al 30 de junio de 2021 fueron US$951,269

Auditados Interino
Transacciones con Partes Relacionadas

31/12/2020 30//06/2021
Cuentas por pagar accionistas US$14,453,334 US$15,057,804
Cuentas por pagar compafiias relacionadas US$825,416 US$951,269

No existe ninguna relacion accionaria entre el Emisor y los Auditores Externos, auditores externos del Emisor.

No existe ninguna relacion accionaria entre el Emisor y el Agente Colocador, quien estd autorizado para la
colocacion de la presente Emision.

No existe ninguna relacion accionaria entre el Emisor y Global Bank Corporation, Agente de Pago y Registro de la
presente Emision.

Global Bank Corporation es el Agente de Pago y Registro y el Agente Estructurador de la presente Emision.

El Agente Colocador es accionista de Latinex Holdings Inc., la cual posee el 100% de las acciones de la Bolsa
Latinoamericana de Valores y de Latinclear.

VIII. TRATAMIENTO FISCAL:

Impuesto sobre la Renta con respecto a Ganancias de Capital:

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 335 del Texto Unico ordenado por la Asamblea Nacional, que
comprende el Decreto Ley No. 1 de 8 de julio de 1999 y sus leyes reformatorias y el Titulo Il de la Ley 67 del 2011,
para los efectos del impuesto sobre la renta, del impuesto sobre dividendos y del impuesto complementario, no se
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consideraran gravables las ganancias, ni deducibles las pérdidas que dimanen de la enajenaciéon de valores
registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores, siempre que dicha enajenacion 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 enajenacion 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 diez por ciento (10%) sobre la ganancia de capital. El comprador tendra la obligacion
de retener al vendedor, una suma equivalente al cinco por ciento (5%) del valor total de la enajenacion, en concepto
de adelanto al Impuesto sobre la Renta sobre la ganancia de capital. El comprador tendr4 la obligacion de remitir
al fisco el monto retenido, dentro de los diez (10) dias siguientes a la fecha en que surgié la obligacion de pagar.
Si hubiere incumplimiento, el Emisor es solidariamente responsable del impuesto no pagado. El contribuyente
podré 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
podra presentar una declaracién 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 perfecciono la transaccion. El monto de las ganancias obtenidas en la enajenacion de los valores no serd
acumulable a los ingresos gravables del contribuyente.

En caso de que un Tenedor de los Bonos adquiera éstos fuera de una bolsa de valores u otro mercado organizado,
al momento de solicitar al Emisor el registro de la transferencia del Bono a su nombre, deberd mostrar evidencia al
Emisor de la retencion del 5% a que se refiere el articulo 2 de la Ley 18 de 2006 en 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 lo dispuesto en el Articulo 335 del Titulo XVI del Texto Unico del Decreto Ley No. 1de 8
de julio de 1999, modificado por la Ley No. 8 de 15 de marzo de 2010 que prevé que salvo lo preceptuado en el
articulo 733 del Cédigo Fiscal, adicionado mediante el paragrafo 1, estaran exentos del impuesto sobre la renta los
intereses u otros beneficios que se paguen o acrediten sobre valores registrados en la Superintendencia del Mercado
de Valores y que, ademas, sean colocados a través de una bolsa de valores o de otro mercado organizado.

Esta seccion es meramente informativa y no constituye una declaracién o garantia del Emisor sobre el tratamiento
fiscal que el Ministerio de Economia y Finanzas de la Repiiblica de Panamé dar4 a la inversion en los Bonos. Cada
Tenedor Registrado de un Bono debera cerciorarse independientemente del tratamiento fiscal de su inversion en los
Bonos antes de invertir en los mismos.

IX. MODIFICACIONES Y CAMBIOS

El Emisor se reserva el derecho de efectuar enmiendas al Prospecto y demas Documentos de la Emision con el
exclusivo propésito de remediar ambigiiedades o para corregir errores evidentes o inconsistencias en la
documentacién. Cuando tales enmiendas no impliquen modificaciones a los términos y condiciones de los Bonos
y documentos relacionados con esta Emision, no se requeriré el consentimiento previo o posterior de los Tenedores
Registrados de los Bonos. Tales enmiendas se notificaran a la Superintendencia del Mercado de Valores mediante
suplementos enviados dentro de los dos (2) Dias Habiles siguientes a la fecha en que se hubiesen aprobado.

Sin perjuicio de lo anterior, el Emisor podra modificar los términos y condiciones de cualquiera de las Series de la

presente Emision, en cualquier momento, con el voto favorable de la Mayoria de los Tenedores Registrados de la
Serie respectiva.
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Toda modificacion o reforma a los términos y condiciones de cualesquiera de las Series de la presente Emision,
debera cumplir con el Acuerdo No. 4-2003 de 11 de abril de 2003 por el cual la Superintendencia del Mercado de
Valores adopta el Procedimiento para la Presentacion de Solicitudes de Registro de Modificaciones a Términos y
Condiciones de Valores Registrados en la Superintendencia del Mercado de Valores, o por cualquier otro acuerdo
que sea adoptado de tiempo en tiempo que permita la modificacion de los términos y condiciones de emisiones
registradas de valores.

Copia de la documentacion que ampare cualquier reforma, correccién o enmienda de los términos de los Bonos
serd suministrada por el Emisor a la Superintendencia del Mercado de Valores, quien la mantendré en sus archivos
a la disposicion de los interesados.
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X. ANEXO A: GLOSARIO DE TERMINOS

— Afiliada: Significa respecto de cualquier Persona, cualquier otra Persona que tenga Control, sea Controlada o
esté bajo Control comin con dicha Persona.

— Agente Colocador: Significa Global Valores, S.A. sociedad anénima constituida y existente de conformidad
con las leyes de la Republica de Panamé, segun consta en el Registro Publico, Seccién de Mercantil, a Folio
422729, con licencia de casa de valores expedida por la Superintendencia del Mercado de Valores, en su calidad
de agente colocador de conformidad con el Contrato de Corretaje de Valores.

— Agente de Pago y Registro: Significa Global Bank, en su calidad de Agente de Pago y Registro bajo el Contrato
de Prestacion de Servicios de Agente de Pago y Registro suscrito con el Emisor, incluyendo a sus sucesores y
cesionarios.

— Agente Suscriptor: Significa Global Bank como agente suscriptor de los Bonos en virtud del Contrato de
Suscripcion.

— Autoridad Gubernamental: Significa cualquier autoridad gubernamental nacional, provincial, municipal,
regional o local, administrativa o judicial ya sea que se trate de un ministerio, entidad auténoma o
semiauténoma, descentralizada, la Contraloria o cualquier tribunal y, en general, cualquier entidad a la que la
Ley le atribuya funciones publicas.

— Balance Requerido: Significa el monto equivalente a los fondos que sean necesarios para pagar no menos de
tres (3) meses del Servicio de Deuda de los Bonos de la Serie A que se encuentren emitidos y en circulacion en
determinado momento.

—  Beneficiarios: Significa los beneficiarios del Fideicomiso de la Serie A en virtud del Contrato de Fideicomiso
de la Serie A.

— Bienes Inmuebles: Significan los bienes inmuebles propiedad de Procosta, S.A., listados en el Anexo E de este
Prospecto Informativo, los cuales corresponden a locales comerciales y oficinas del Centro comercial PDC
(Panama Design Center) ubicado en Costa del Este, Distrito Panama4, de la Provincia de Panama.

—  Bolsa Latinoamericana de Valores o Latinex: Significa la Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A., incluyendo
Sus sucesores y cesionarios.

— Bono o Bonos: Significa cada Bono que se emita conforme a lo previsto en los Documentos de la Emision.

— Compafifas Arrendatarias: Significa las compafifas con quienes el Emisor ha suscrito contratos de alquiler
respecto a los Bienes Inmuebles segiin se detalla en el Anexo F a este Prospecto Informativo y que serédn
administrados por el Fideicomiso de la Serie A y cuyo flujo ser4 utilizado para el repago de capital e intereses
de los Bonos de la Serie A.

- Compafifa Avaluadora: Significa Inspecciones, Construcciones y Avalios Panama, S.A. (ICAPSA).

— Contrato de Prestacion de Servicios de Agente de Pago v Registro: Significa el Contrato de Agente de Pago y
Registro suscrito el 23 de diciembre de 2021 entre el Emisor y el Agente de Pago y Registro, segiin el mismo
sea, de tiempo en tiempo, modificado o adicionado.

— Contrato de Fideicomiso de la Serie A; Significa el contrato de fideicomiso de garantia de la Serie A a ser
suscrito entre el Emisor y Global Financial Funds Corp. j(;
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Control: Significa la posesion, directa o indirecta, de la capacidad o del poder de dirigir o causar la direccidn
de la administracion y las politicas de una Persona, bien directa o indirectamente, ya sea a través de la titularidad
de acciones con derecho a voto, por contrato o de cualquier otra manera. Adicionalmente, se considerara que
una Persona tiene Control de otra Persona si es el propietario efectivo, directo o indirecto, de al menos el 51%
de las acciones emitidas y en circulacion con derecho de voto de una Persona.

Contrato de Suscripcion: Significa el contrato de suscripcion a ser suscrito entre el Emisor y el Agente
Suscriptor mediante el cual el Agente Suscriptor se compromete a suscribir y comprar hasta US$30,000,000.00
de los Bonos de la Serie A a un precio igual al 100% del valor nominal, sujeto a que el Emisor cumpla con una
serie de requisitos, que incluyen el perfeccionamiento de la documentacién que ampara la Emision, la
autorizacién de la Emision para la venta al pablico por parte de la Superintendencia del Mercado de Valores y
la aprobacion de la Bolsa Latinoamericana de Valores, S.A. para listar la Emision, entre otros.

Cuentas Fiduciarias: Significan la Cuenta de Concentracion y la Cuenta de Reserva, y cualesquiera otras cuentas
que sean propiedad del Fiduciario de la Serie A, en relacion con el Fideicomiso de Ia Serie A.

Cuenta de Concentracién: Tiene el significado atribuido a este término en el Contrato de Fideicomiso de la
Serie A.

Cuenta de Reserva: Tiene el significado atribuido a este término en el Contrato de Fideicomiso de la Serie A.

Declaracion de Vencimiento Anticipado: Tiene el significado atribuido en la Seccion (IIN(A)30) de este
Prospecto Informativo.

Dia Hébil: Significa todo dia que no sea sabado, domingo o dia nacional o feriado, y en que los bancos de
licencia general estan autorizados por la Superintendencia de Bancos para abrir al piblico en la Ciudad de
Panam4, Republica de Panama.

Documentos de la Emisidn: Significan, en conjunto, el Prospecto Informativo de la Emision, el Contrato de
Fideicomiso de la Serie A, los titulos representativos de los Bonos, segiin corresponda, y demds contratos y/o
documentos que forman parte de la Emision o que puedan formar parte de la misma de tiempo en tiempo.

Documentos de Garantia: Significa el Contrato de Fideicomiso de la Serie A, y cualquier otro contrato o
documento que se suscriba en el futuro para garantizar las obligaciones derivadas de los Documentos de la
Emision, segun los mismos sean, de tiempo en tiempo, modificados, adicionados o suplementados.

Dolar, Dolares o USS$: Significa el Ddlar, moneda de los Estados Unidos de América, de curso legal en Panama.

Emisién: Significa la emision publica del Programa Rotativo de Bonos de Procosta, S.A. de que trata este
Prospecto.

Emisor: Significa Procosta, S.A., una sociedad andnima organizada y existente de conformidad con las leyes
de la Republica de Panama, incluyendo sus sucesores y cesionarios.

Evento de Incumplimiento: Tiene el significado atribuido a este término en la Seccion (IIN)(A)(29) del este
Prospecto Informativo.

Fecha de Oferta: Tiene el significado atribuido a este término en la Seccion I de este Prospecto Informativo.

Fecha de Pago de Capital: Significa cada una de las fechas en las cuales el Emisor realizard pagos a capital
como amortizacion del capital de los Bonos, de conformidad con lo que se establezca para cada Serie.
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Fecha de Pago de Interés: Significa cada una de las fechas en las cuales el Emisor realice pago de intereses en
relacion con los Bonos, de conformidad con lo dispuesto para cada Serie.

Fecha de Redencién Anticipada: Significa la fecha en que el Emisor redima total o parcialmente los Bonos.

Fecha de Transferencia: Significa aquella fecha en la que el Fiduciario deba pagar gastos u honorarios
generados por la Emision y/o el Fideicomiso, que incluyen, pero no se limitan, a los honorarios y/o comisiones
del Fiduciario, la calificadora de riesgo, el Agente de Pago y Registro, los contadores y auditores, entre otros.

Fecha de Vencimiento: Significa la fecha en la cual vencera una determinada Serie de Bonos.

Fideicomiso de la Serie A: Significa el fideicomiso de administracion y garantia administrado por Global
Financial Funds Corp., a titulo fiduciario, con el fin de garantizar el cumplimiento de las obligaciones derivadas
de los Bonos de la Serie A.

Fideicomitente: Significa Procosta, S.A., una sociedad anénima organizada y existente de conformidad con las
leyes de la Republica de Panama, incluyendo sus sucesores y cesionarios, segin se establece en el Contrato de
Fideicomiso de la Serie A.

Fiduciario de la Serie A: Significa Global Financial Funds Corp.

Fiduciario Sustituto de la Serie A: Tiene el significado atribuido a este término en el Contrato de Fideicomiso
de la Serie A.

Flujo de Caja Libre: Significa el monto proveniente de los ingresos del Emisor por ventas y/o alquileres de los
Bienes Inmuebles, después de deducidos los costos, gastos operativos y administrativos, gastos financieros y
el monto requerido para el mantenimiento de la Cuenta de Reserva.

Global Bank: Significa Global Bank Corporation sociedad anénima constituida y existente de conformidad
con las leyes de la Republica de Panamé, segin consta en el Registro Pablico, Seccion de Mercantil, a Folio
281810, con Licencia General otorgada por la Superintendencia de Bancos de Panama con oficinas en Santa
Maria Business District, Ciudad de Panama.

indice de Cobertura de Garantia: Si gnifica el valor de venta rapida en conjunto, reflejado en los avalios de los
Bienes Inmuebles hipotecados al Fideicomiso de la Serie A, el cual no podra ser menor al ciento veinticinco
por ciento (125%) del saldo insoluto a capital de los Bonos de la Serie A que se encuentren emitidos y en
circulacién en cualquier momento.

Instrumentos Elegibles: Significa depdsitos a plazo fijo en bancos autorizados para operar en la Republica de
Panama.

Impuestos: Significa todos los cargos, tasas, contribuciones especiales, cuotas obrero-patronales, primas de
riesgos profesionales y demas tributos presentes o futuros aplicados a cualquier nivel de gobierno por cualquier
Autoridad Gubernamental, incluyendo sin limitacion, el impuesto sobre la renta, el impuesto de timbre, el
impuesto de dividendos, el impuesto complementario, el impuesto de inmueble, las contribuciones por
valorizacion, el impuesto a la transferencia de bienes muebles y la prestacion de servicios, el fondo especial de
compensacion de intereses, las cuotas obrero-patronales y cualquier otro tributo que resulte aplicable.

Latinclear: Significa Central Latinoamericana de Valores, S.A.

Ley: Significa la Constitucién de la Republica de Panam4, cualquier tratado o acuerdo internacional del que
Panamd sea parte, ley, decreto-ley, decreto de gabinete, decreto ejecutivo, decreto, opinidn vinculante,)t

Iy
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ordenanza, reglamento, acuerdo, o sentencia judicial o laudo arbitral que interprete alguno de las normas antes
mencionadas, emitido por cualquier Autoridad Gubernamental o tribunal arbitral.

Liberaciones Permitidas: Tiene el significado atribuido a este término en la Seccion (IIN)(G)(vii) de este
Prospecto.

Mayoria de Tenedores Registrados: Significa con respecto a cada serie de Bonos emitidos y en circulacion, o a
latotalidad de los Bonos emitidos y en circulacion de todas las Series de Bonos, seglin corresponda, en cualquier
momento, aquellos Tenedores Registrados que representen el 51% o mas del saldo insoluto a capital de los

Bonos emitidos y en circulacion en determinado momento, excluyendo de dicho cdlculo al Emisor o a
cualquiera de sus Afiliadas.

Participante: Tiene el significado atribuido a este término en la Seccion (III)(A)(11) de este Prospecto
Informativo.

Patrimonio Fideicomitido: Tiene el significado atribuido a este término en el Contrato de Fideicomiso de la
Serie A.

Periodo de Interés: Tiene el significado atribuido a este término en la Seccion (111)(A)(19) de este Prospecto
Informativo.

Persona: Significa cualquier (i) individuo, (ii) sociedad andnima, fideicomiso, fundacion, sociedad colectiva,
asociacion, compafiia de responsabilidad limitada u otra persona juridica, (iii) organizacién no constituida u
organizacion similar o (iv) Autoridad Gubernamental.

Prospecto o Prospecto Informativo: Significa el presente Prospecto Informativo de la Emision.

Saldo Insoluto: Significa el saldo insoluto a capital de una o mas Series de Bonos en determinado momento.

Serie: Significa cada una de las series en las cuales podra dividirse la Emision, las cuales podran ser Series
Garantizadas y Series No Garantizadas.

Serie_A: Significa la Serie Garantizada de Bonos que serd emitida por Treinta Millones de Dolares
(US$30,000,000.00) a ser suscrita en su totalidad por Global Bank Corporation, e identificada como Serie A.

Series Garantizadas: Significa cualquiera serie de Bonos que se emita conforme a lo previsto en los Documentos
de la Emision como una Serie Garantizada.

Series No Garantizadas: Significa cualquiera serie de Bonos que se emita conforme a lo previsto en los
Documentos de la Emision como una Serie No Garantizada

Servicio de Deuda: Significa, el monto correspondiente de intereses y de capital que corresponda pagar para un
periodo especifico en relacion con los Bonos, segun corresponda para cada Serie.

Subsidiaria o Subsidiarias: Significa una Persona juridica, sociedad de personas, joint venture, fideicomiso,
patrimonio o cualquier otra entidad similar respecto de la cual mas del 50% de (i) las acciones o instrumentos
similares emitidos y en circulacion por dicha Persona juridica; (ii) el interés en el capital o en las ganancias
dicha sociedad de personas o joint venture; o (iii) el interés que se tenga en dicho fideicomiso o patrimonio,
sea, en un momento dado, directa o indirectamente propiedad o esté bajo Control por dicha Persona o por las
Subsidiarias Consolidadas de dicha Persona.
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— SMYV o Superintendencia: Significa la Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica de Panam4
incluyendo sus sucesores y cesionarios.

— Tenedores Registrados: Significa aquella(s) persona(s) a cuyo(s) nombre(s) un Bono esté en un momento
determinado en el Registro de Tenedores como titular de uno o méas Bonos a una fecha determinada.

— Tenedores Indirectos Significa aquella(s) persona(s) que adquirira(n) derechos bursatiles sobre los Bonos de
conformidad con lo dispuesto en el Decreto Ley 1 de 1999 y sus Leyes reformatorias en relacion con aquellos
Bonos inmovilizados comprados a su favor a través de una casa de valores o un intermediario.
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XI. ANEXO B: ESTADOS FINANCIEROS AUDITADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
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Eﬁuﬁadm & Asociados

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta Directiva
PROCOSTA, SA.
Panama, Republica de Panams

Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de Procosta, S.A “la compaia”, que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2020, y los estados de
resultados de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo para el afio terminado a esa fecha,
y un resumen de las politicas contables més significativas y otras informaciones explicativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos sus
aspectos importantes, fa situacién financiera de Procosta, S.A, al 31 de diciembre de 2020, su
desempefio financiero por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con la Norma
internacional de informacién Financiera (NHF).

Base de Opinion

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

Asuntos de énfasis

La compafiia es miembro de un grupo de compafifas que tienen administracién conjunta, que
ejercen influencia importante en las decisiones administrativas y de operaciones de todas las
empresas relacionadas y, por consiguiente, ciertas transacciones entre las compaiiias componente
del grupo reflejan intereses comunes. Estas transacciones con partes relacionadas podrian haberse
acordado bajo términos y condiciones que hubiesen sido concertados con partes no relacionadas.

Otros asuntos

Los estados financieros auditados al 31 de diciembre del 2020, emitidos el 23 de agosto de 2021,
han sido re-expresados a solicitud de la entidad ya que los mismos no presentaba la debida
revelacién y medicién sobre los arrendamientos que mantiene como arrendador y arrendatario
como lo estipula la NIIF 16 Arrendamientos con fecha de entrada en vigor 1 de enero de 2019. Ver
nota 24.

1
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MUNaco & Asociados

Responsabifidades de la Administracion en Relacion con los Estados Financieros

La administracién es responsable por la preparacién y presentacion razonable de estados
financieros de conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF). Esta
responsabilidad incluye: disefiar, implementar y mantener el control interno relevante para la
preparacion y presentacién razonable de estos estados financieros, que se encuentren libre de
representaciones erréneas de importancia relativa, debido ya sea por fraude o error, seleccionar y
aplicar politicas contables apropiadas y efectuar estimaciones contables que sean razonables en
las circunstancias.

En la preparacién de los estados financieros la administracion es la responsable de evaluar la
capacidad para continuar como un negocio en marcha, revelando, segtin corresponda, los asuntos
relacionados con la condicién del negocio en marcha y utilizando la base de contabilidad de
negocio en marcha, a menos que la administracion tenga la intencién de liquidar o cesar sus
operaciones, o bien no haya otra alternativa realista.

Los encargados de la direccion de la compafia son los responsables de la supervision de la
informacién financiera de la compaiiia.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros, estan
libres de errores de importancia relativa, debido ya sea a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero
no garantiza que una auditoria efectuada de conformidad con las NIA siempre detectaré 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 econémicas que los usuarios toman basandose en
estos estados financieros,

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

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

Hurtado & Asociados Cortedores Pub icos Auorizados, Cale 52 y Aven'da Beatiz M. de Cabal Torre Advanced p'so “6 Oficing €
y O Apar.ado 0823-02818 Te'éfonas 4 507-221-86647203-6770/203-6775 ¢ correq: info@comadmesp_&nama.com #
www.contadoresparama.com



i MWé&WAW&Wm%%W

Hurtado & Asoci

fOvRts v PO biioe

ados

Y

¢ Evaluamos lo apropiado de fas politicas de contabilidad utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la
administracién.

» Concluimos sobre lo apropiado de Ia utilizacién, por la administracién, 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 que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la
compafifa para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre de importancia relativa, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre Ia correspondiente  informacién revelada en los
estados  financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que modifiquemos
nuestra opinioén.

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 compaiiia deje de ser un negocio en marcha.

Nos comunicamos con los encargados de la Junta Directiva, en relacion con el alcance y la
oportunidad de ejecucién planificada de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria,
incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que identifiqguemos durante la
auditoria.

HURTADO & ASOCIADOS CPA, SA.

Aotarte o forninrs EA. SA

Panama, Repliblica de Panamj
19 de octubre de 2021
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PROCOSTA, S.A.

Estado de Situacién Financiera (Auditado)
Al 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Notas 2020 2019
(Re-expresado)
Activos
Activos corrientes
Efectivo y bancos 3 211,067 705,978
Cuentas por cobrar 4 709,003 522
Gastos pagados por adelantado 5 1,970,449 3,837,446
Activos disponible para Ia venta 6 32,550,126 -
Total de activos corrientes 35,440,645 4,543,946
Activos no corrientes
Propiedad de inversién, neta 7 16,817,145 -
Activo por derecho de uso, neta 8 1,420,377 -
Cuentas por cobrar entre partes relacionadas 9 1,076,150 1,220,055
Costos de contruccién en proceso 10 - 51,155,426
Total de activos no corrientes 19,313,673 52,375,481
Total de activos 54,754,317 56,919,427
Pasivos y patrimonio
Pasivos corrientes
Arrendamientos 11 265,447 257,112
Gastos acumulados por pagar 12 99,608 6,223
Sobregiro bancario 13 - 285,412
Préstamos por pagar 14 - 8,939,173
Total pasivos corrientes 365,055 9,487,920
Pasivos no corrientes
Arrendamientos 11 1,693,450 1,381,784
Préstamos por pagar 14 30,891,971 26,371,932
Adelanto de clientes 15 4,749,255 3,745,178
Retenciones por pagar 16 1,084,115 1,084,115
Cuentas por pagar entre partes relacionadas 9 825,416 727,480
Cuentas por pagar accionistas 9 14,453,334 13,994,583
Deposito en garantia 17 285,628 126,435
Total pasivos no corrientes 53,983,169 47,431,507
Total de pasivos 54,348,224 56,919,427
Patrimonio
Capital social autorizado 18 10,000 -
Utilidad del periodo 396,093 -
Total del patrimonio 406,093 -
Total pasivo y patrimonio 54,754,317 56,919,427
1

Las notas que se acompafian son parte in tegral de estos Estados Financieros



PROCOSTA, SA.

Estado de Resultado (Auditado)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

Ingresos
Ingresos de ventas

Ingresos por Arrendamientos
Ingresos por Arrendamientos operativo

Total de ingresos

Costos de construccién

Total de costos de ventas

Utilidad operativa

Gastos

Gastos generales y administrativos
Depreciacién por activo derecho de uso

Total gastos

Otros ingresos
Otros ingresos
Gastos financieros

Total otros ingresos

Utilidad antes del impuesto sobre la renta

Impuesto sobre la renta

Impuesto de venta de bienes inmuebles

Utilidad neta

2020
Notas (Re-expresado)

1,485,780
387,403
120

2019

1,873,303

418,156

418,156

1,455,147

19 26,193
218,520

244,713

2,367
(742,419)

(740,052)

470,382

20 -
20 (74,289)

396,093

Las notas que se acompaiian son parte integral de estos Fstados Financieros




PROCOSTA, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio (Auditado)
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

Capital social Utilidades Total de

autorizado acumuladas patrimonio
Saldo inicial 2018 10,000 - 10,000
Utilidad del periodo - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2019 10,000 - -
Utilidad del periodo - 396,093 396,093
Saldo al 31 de diciembre de 2020 (Re-expresado) 10,000 396,093 396,093

3

Las notas que se acompafian son parte integral de estos Estados Financieros



PROCOSTA, S.A.

Estado de Flujo de Efectivo (Auditado)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

Notas
Flujos de efectivo de las actividades de operacién;
Utilidad del periodo
Depreciacion 8

Cambios netos en activos y pasivos de operacién:
Cuentas por cobrar
Costos de contruccién en proceso
Gastos pagados por adelantado
Adelanto de clientes
Gastos e impuestos acumulados por pagar
Retenciones por pagar
Depbsito en garantia
Efectivo neto provisto por {usado en)
las actividades de operacion

Flujo de efectivo por actividades de inversién
Adquisicion de Propiedad de Inversién
Efectivo neto (usado en) provisto por
las actividades de inversién

Flujos de efectivo por las actividades de financiamiento
Sobregiro bancario
Arrendamientos financieros por pagar
Cuentas por pagar entre partes relacionadas
Cuentas por cobrar entre partes relacionadas
Cuentas por pagar accionistas
Préstamos por pagar
Emisién de acciones comunes
Efectivo neto (usado en) provisto por
las actividades de financiamiento

Disminucién neto del efectivo
Efectivo al inicio del periodo
Efectivo al final del perfodo 3

2020 2019
(Re-expresado)
396,093 -
218,520 -
(708,481) (522)
- (9,490,040)
2,016,255 (2,249,356)
1,004,077 1,277,307
93,385 (1,295,492)
- 228,308
159,193 126,435
3,179,042 (11,403,360)
- 488,288
- 498,288
(285,412) 285,412
320,001 -
97,936 727,480
143,905 -
458,751 750,000
(4,419,134 8,956,197
10,000 -
{(3,673,953) 10,719,089
(494,911) {185,983)
705,978 891,961
211,067 705,978
4

Las notas que se acompafian son parte integral de estos Fstados Financieros



PROCOSTA, S.A.

Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

1.

Informacién General

Procosta, S.A. (la Compafiia) se constituyd el de acuerdo con las leyes de la Republica de
Panama, segun Escritura Pablica N°3786 del 18 de febrero de 2014.

La Compafiia se dedica principalmente a la promocién del proyecto PDC costa del Este. El
proyecto comprende la construccion de un edificio compuesto de locales comerciales y
oficinas. Las Compafiia es parte de Durex y cuenta con el apoyo financiero de sus
accionistas para las operaciones de la Compafifa.

Las oficinas administrativas de la Compafiia estan ubicadas en calle segunda carrasquilla,
Edificio Plaza Durex.

Resumen de politicas de contabilidad més importantes

Las principales politicas de contabilidad adoptadas para la preparacién de estos estados
financieros se presentan a continuacidon. Estas politicas han sido aplicadas
consistentemente con relacion al afio anterior.

Negocio en marcha

La administracion de la compafiia ha hecho una evaluacion de su capacidad para continuar
como negocio en el futuro previsible. Por otra parte, la administracion no tiene
conocimiento de incertidumbres materiales, que puedan aportar dudas significativas sobre
la capacidad de la compaiiia para continuar como un negocio en marcha. Por lo tanto, los
estados financieros se preparan sobre una base de negocio en marcha.

Base de preparacién

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera, Normas Internacionales de Contabilidad e interpretaciones
(colectivamente llamadas NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB).

Estimaciones contables

La preparacién de los estados financieros de cumplimiento con la Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF) requiere el uso de ciertas estimaciones contables y
supuestos con relacion al futuro. Los estimados y juicios son periédicamente evaluados en
base a la experiencia histdrica y otros factores incluyendo las expectativas de eventos
futuros que se crean sean razonables bajo las circunstancias. En futuro, la experiencia real
puede diferir de los estimados y supuestos.

Las notas que se acomparian son parte integral de estos Estados Financieros



PROCOSTA, S.A.

Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

Posterior al 31 de diciembre de 2019, surgié un brote global de la enfermedad denominada:
coronavirus (COVID-19), esta enfermedad fue declarada por la Organizacién Mundial de la
Salud (OMS) como una pandemia de emergencia de salud plblica, de preocupacién
internacional el 30 de enero de 2020 y posteriormente, debido a los niveles alarmantes de
propagacién y gravedad, esta enfermedad infectocontagiosa fue declarada por la OMS
como pandemia mundial el 10 de marzo de 2020.

Esta nueva situacién ha tenido un impacto significativo en la economia global, incluida
Panama, donde opera la entidad. La situacién es muy compleja y las autoridades nacionales
han establecido protocoios sanitarios y restricciones de movilidad en relacidn con las
operaciones comerciales y productivas del pais con el objetivo de prevenir y reducir la tasa
de propagacion de nuevas infecciones.

Dado que el brote de COVID-19 presenta riesgos que se desconocen en este momento y
que no se pueden responder de manera adecuada a nivel local, nacional o internacional,
debido a la falta de preparacién para detectar y responder eficazmente a las amenazas de
la pandemia, hay impactos econémicos y sociales muy significativos causados por este
riesgo de enfermedad infecciosa, incluyendo grandes restricciones.

Indicadores de deterioro de los activos no financieros de la Compafifa podrian existir si las
condiciones actuales persisten. La Compafiia contina trabajando en revisiones de los
prondsticos y planes de desarrollo a la luz de las condiciones actuales; sin embargo, a la
fecha, no existe un impacto material en los estados financieros producto del COVID-19.

Moneda funcional y de presentacién

Los estados financieros estadn expresados en balboas {B/), la unidad monetaria de la
Replblica de Panamé, la cual esté a la par y es de libre cambio con el délar (US$) de los
Estados Unidos de América,

Efectivo

Para propésitos de la preparacion del estado de flujos de efectivo, la compafiia considera

todas las cuentas de efectivo que no tienen restricciones para su utilizacién o no estan
pignoradas.

Las notas que se acompafian son parte in tegral de estos Estadlos Financieros



PROCOSTA, S.A.

Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
{Cifras en Balboas)

Activos Financieros
Valores razonables con cambio en los resultados

Los valores a valor razonable a través de ganancia o pérdidas son activos financieros para
negociar. Los activos financieros a valor razonable a través de ganancias o pérdidas son
medidos a valor razonable y cualquier resultado de ganancias o pérdidas es reconocido en
el estado de resultado.

Cuentas por cobrar

Son activos financieros no derivados cuyos cobros son fijos o determinables gue no cotizan
en un mercado activo. Se originan principalmente de la venta de servicios o bienes
producto de la actividad principal de la empresa, son reconocidos inicialmente a sy valor
razonable mas los costos de transaccién que son directamente atribuibles a su adquisicién
o emision y son subsecuentes llevados al costo amortizado utilizando el método de la tasa
de interés efectiva, menos una provisién por deterioro.

Deterioro de los activos financieros
Cuenta por Cobrar

Un activo financiero que no se lleve al valor razonable a través de ganancias y pérdidas se
evaltia en cada fecha para determinar si existe evidencia objetiva que su valor se ha
deteriorado.

Un activo financiero esta deteriorado si existe evidencia objetiva de que un evento de
pérdida ha ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y que el evento de
pérdida haya tenido un efecto negativo sobre las estimaciones de flujos de efectivo futuros
del activo que pueda estimarse con fiabilidad.

La evidencia objetiva de que los activos financieros estan deteriorados puede incluir en el
incumplimiento o mora por parte del cliente, la restructuracién de una cantidad adeudada
de la compafiia en términos que la asociacion no consideraria de otro modo, las
indicaciones de que un deudor o emisor entrard en quiebra o la desaparicién de un
mercado activo para los valores. En adicion, para una inversién en un instrumento de
patrimonio, una disminucién significativa o prolongada en su valor razonable por debajo
de su costo es una evidencia objetiva de deterioro.

La companfia considera la evidencia de deterioro de las partidas por cobrar a nivel de un
activo especifico. Todas las cuentas por cobrar son evaluadas por deterioro especifico.

Las notas que se acompalian son parte integral de estos Estados Financieros



PROCOSTA, S.A.

Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

Una pérdida por deterioro en relacién con un activo financiero medido al costo amortizado
es calculada como la diferencia entre su importe en libros y el valor presente de los fijos de
efectivo futuros descontados estimados a la tasa de interés efectiva del activo. Las pérdidas
se reconocen en el resultado y se refleja en una cuenta de provisién por cuentas de dudoso
cobro. Cuando un evento posterior hace que el importe de la pérdida por deterioro
disminuya, la disminucién de la pérdida por deterioro se reserva a través de ganancias o
pérdidas.

Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la compafifa
Clasificacion como deuda o patrimonial

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

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

Pasivos financieros

Los pasivos financieros son clasificados como pasivos financieros con cambios en
resultados y otros pasivos financieros.

La NIIF9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la NIC 39 para la
clasificacién de los pasivos financieros.

No obstante, bajo la NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los pasivos
designados como a VRCR se reconocen en resultados, mientras que bajo la NIIF9 estos

cambios en el valor razonable se presentan de la siguiente manera:

» El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a cambios en el
riesgo de crédito del pasivo se presenta en el otro resultado integral; y

» Elimporte restante del cambio en el valor razonable se presenta en resultados
Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros, incluyendo deudas, son inicialmente medidos al valor razonable,
neto de los costos de la transaccién y son subsecuente medidos al costo amortizado
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PROCOSTA, S.A.

Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

usando el método de interés efectivo, con gastos de interés reconocido sobre la base de
tasa efectiva.

La NIIF 16 Arrendamiento aplicable desde el 1 de enero 2020

Al inicio del periodo 2020 la compafila mantiene contrato como arrendador sobre sus
propiedades de inversiones medidas y reconocidas bajo la NIC 40 Propiedad de Inversion,
el cual clasifica sus acuerdos con los arrendatarios en arrendamiento operativo y
arrendamiento financiero.

Arrendamiento Financiero

El arrendador reconoce a la fecha de inicio del arrendamiento un el balance de situacion lo
activos mantenidos en arrendamientos financieros y los presenta como derechos de cobros
por el equivalente a la inversion neta en el arrendamiento

La inversién neta en el arrendamiento financiero se calcula basado en los siguientes
conceptos:

-El derecho de cobro del arrendamiento, calculado al valor actual de las cuotas de
arrendamiento y,

-El valor residual, calculado al valor actual de cualquier valor residual devengado para el
arrendador.

El arrendador reconoce los ingresos financieros a lo largo del periodo del periodo de
arrendamiento en funcién de un modelo que refleje rentabilidad periddica de la inversién
neta del arrendador en el arrendamiento

Arrendamiento operativo

El arrendador reconoce los ingresos por método de linea recta directo en el resultado

Gastos pagados por anticipado

Representa el valor de pagos adelantados en concepto de futuras actividades. Dichos
anticipos se amortizan durante el periodo de causacién de gastos.

Equipo y mobiliario

El equipo y mobiliario estdn valorados al costo. Las erogaciones substanciales por
renovacion y mejoras importantes se capitalizan, mientras que los reemplazos menores,
reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo, ni alargan su vida Gtil, se cargan a
gastos de ventas, generales y administrativos. Las ganancias o pérdidas por el retiro o
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Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

disposicion del equipo y mobiliario son productos de la diferencia entre el producto neto
de la disposicién y el valor en libros del activo, y son reconocidas como ingresos o gastos
en el periodo en que se incurren.

Depreciacién y amortizacién

La depreciacion y amortizacién se calcula de acuerdo con el método de linea recta, con
base en la vida Util estimada de los activos. La vida Gtil estimada de los activos con

excepcion Terrenos se presenta a continuacion:

Los métodos de depreciacion, vidas Utiles y el valor residual son revisados en cada fecha
de reporte y ajustados de ser necesarios.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar y otros pasivos a corto plazo son inicialmente reconocidos al valor
razonable y posteriormente a su costo amortizado utilizando el método de interés efectivo
pagaderos a 30 dias.

Cuentas por pagar y cobrar entre partes relacionadas

La compafiia mantiene saldos y transacciones entre partes relacionadas locales, y en el
extranjero, por lo que esto no genera recargos, ni interés, ni poseen fecha de vencimiento.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto estimado a pagar sobre la utilidad
gravable del afio, utilizando la tasa efectiva vigente a la fecha del estado de situacion
financiera y cualquier otro ajuste sobre el impuesto sobre la renta con respecto a afios
anteriores.

Reconocimiento de Ingresos

Los ingresos se reconocen cuando la compaiiia ha transferido al comprador bienes y
servicios derivados de su actividad.
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Notas a los Estados financieros (Auditados)
Por el aho terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

3. Ffectivo

Al 31 de diciembre 2020, los saldos en efectivo y bancos se detallan a continuacién:

2020 2019
Banco Aliado, S.A. 123,187 705,978
Global Bank Corporation 77,965 -
Banco General, S.A, 9,915 -
Total de efectivo y bancos 211,067 705,978

4. Cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de cuentas por cobrar se detalla a continuacién:

2020 2019
Constructora PDC, S.A. 604,145 -
PH Procosta 102,858
Cuentas por cobrar empleados 2,000 522
Total de cuentas por cobrar clientes 709,003 522

5. Gastos pagados por adelantado

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de gastos pagados por adelantado se detalla
continuacion:

2020 2019
Tesoro nacional ITBMS 1,944,947 -
Gastos pagado por adelantado 25,502 3,837,446
Total de gastos pagados por adelantado 1,970,449 3,837,446

La compafiia ha interpuesto un proceso de recuperacion de los créditos del impuesto a la
transferencia de bienes muebles y servicios (ITBMS)
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Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

6. Activos disponibles para la venta

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de gastos activos disponible para la venta se detalla
continuacién:

2020 2019
Costos de los inventarios 34,050,126 -
Provision en los costos (1,500,000) -
Total de Activos disponibles para la venta 32,550,126 -

El movimiento de los costos de activos disponibles para la venta se detalla a continuacién:

Aumento por

Saldo al inicio . e
disposicién

Disminucién por Saldo al final

del afio venta del afio
para la venta
Mejoras - 22,192,514 {319.711) 21,872,803
Terrenos - 11,956,057 (98,445) 11,857,612
Total - 34,148,571 (418,156) 33,730,415
2019
Aumento por
Saldo al inicio disposicidn Disminucién por  Saldo al final
del afio para la venta venta del afio
Mejoras - - - -
Terrenos - - - -
Total - - - -

El inventario disponible para la venta corresponde a los locales y oficinas disponibles en el
edificio Panaméa Design Center, de 10 niveles, ubicado en Costa del Este. El edificio se
mantiene asegurado a través de una péliza CAR por el 100% de los costos de construccién.
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Notas a los Estados financieros (Auditados)
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

7. Propiedad de inversién, neta

Al 31 de diciembre de 2020, la propiedad de inversion, neta se detalla a continuacion:

Activo Activo
. ) ] Total
Financiero Operativo

Costos

Saldo al 31 de diciembre de 2019 - - -
Aumento 16,817,025 120 16,817,145
Disminucién - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2020 16,817,025 120 16,817,145
Saldo al 31 de diciembre de

2020 16,817,025 120 16,817,145

Saldo al 31 de diciembre de 2019

La propiedad de inversién estd compuesta por los costos de las mejoras, mobiliarios y

demas que estan disponibles para arrendamientos.
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Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

8. Activo por derecho de uso

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de activo por derecho de uso, neta se detalla a
continuacion:

Activo por

Derecho de Uso Total
Costos
Saldo al 31 de diciembre de 2019 - -
Aumento 1,638,897 1,638,897
Saldo al 31 de diciembre de 2020 1,638,897 1,638,897
Depreciacién acumulada
Saldo al 31 de diciembre de 2019 - -
Gasto de depreciacién (218,520) {218,520)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 {(218,520) (218,520)

Saldo al 31 de diciembre de
2020 1,420,377 1,420,377
Saldo al 31 de diciembre de 2019 - -

9. Saldo entre partes relacionadas

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de entre partes relacionadas se detalla continuacién:

2020 2019

Cuentas por cobrar:

Inmabiliaria Residences 375,610 -
Santa Maria Premiun Residences, S.A. 340,415 -
Tamizat, S.A. 95,940 1,220,055
Cementech Panam3, s.a 71,856 -
Mirla Corporation, S.A. 59,400 -
Multiservicio Corporativos 55,000 -
Wanders & Yoo Development, corp 29,811 -
Penn square 25,200 -
Q tower Development, s.a. 13,418 -
Casco Feraud, S.A. 9,500 -
Total cuentas por cobrar 1,076,150 1,220,055
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Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

2020 2019
Cuentas por pagar :
Q tower Development, S.A. 677,605 -
Tamizat,S.A. 60,063 727,480
Sunset times, S.A. 56,564 -
Yoo L7, s.a. 24,843 -
Inmobiliaria Park Plaza 6,341 -
Total cuentas por cobrar pagar 825,416 727,480
2020 2019
Accionistas:
Cuentas por pagar accionistas 14,453,334 13,994,583
2020 2019
Accionistas:
Cuentas por pagar accionistas 14,453,334 13,994,583

Estas cuentas por pagar a los accionistas, no mantiene fecha de vencimiento ni generan
intereses.
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Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

10. Costos de construccién en proceso

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de costos de construccién en proceso se detalla

continuacion:

2020 2019

Estructura y acabados 22,249,518 22,005,290
Terreno 11,956,057 11,956,057
Costos administrativos 4,781,665 4,048,581
Fundaciones 4,332,362 4,332,362
Intereses y cargos financieros 4,431,404 4,431,857
Remodelaciones 2,088,261 1,244,913
Provision de costo de construccién 1,500,000 -
Servicios administrativos 1,426,890 1,241,220
Elevadores 584,016 584,016
Estudios y planos 577,558 561,099
Pélizas y fianzas 542,945 481,269
Movimiento de tierra 268,761 268,762
Subtotal 54,739,437 51,155,426
Costos determinados inventarios (38,828,593) -
Terreno determinado inventarios (11,956,057) -
Reclasificacion a mejoras de propiedades de

inversién (2,088,261) -
Costos de impuestos reclasificados {1,866,526) -
Subtotal (54,739,437) -
Total - 51,155,426

Los costos de construccién corresponden al proyecto del Edificio Panamé Design Center
ubicado en Costa del Este, el cual costa de locales comerciales y oficinas. Cuenta con poliza

CAR hasta el 100% de los costos de construccion.
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Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

M.

12.

13.

Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2020, el saido arredramientos financieros se detalla a continuacion:

2020 2019
Aliado Leasing 1,958,897 1,638,896
Porcidn corriente (265,447) (257,112)
Total arrendamientos financieros 1,693,450 1.381,784

Gastos acumulados por pagar

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de gastos acumulados por pagar se detalla a
continuacion;

2020 2019
Fondo inicial de mantenimiento 48,039 -
Tesoro nacional ITBMS 26,955 -
Gastos legales 22,160 -
Cuotas de mantenimiento 2,454 -
Otros gastos por pagar - 6,223
Total gastos acumulados por pagar 99,608 6,223

Sobregiro Bancario

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo en sobregiro bancario por pagar se detalla a
continuacion;

2020 2019
Sobregiro bancario - 285,412
Total sobregiro bancario ; - 285412
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Notas a los Estados financieros (Auditados)

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

14. Préstamo por pagar

15.

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo en préstamos por pagar se detalla a continuacién:

Global Bank Corporation

Préstamo interno de construccion hasta por B/
29,500,000 con vencimiento en 2021, pagos
mensuales a interés y FECI, garantizado con
primera hipoteca y anticresis sobre lotes K63 y K64
propiedad de la Compafia, fianza solidaria de los
accionistas y péliza CAR sobre el 100% de los

costos directos de contruccién.

Cartas de crédito para pagar a proveedores

Unibank, S.A.

hasta por B/. 3,000,000. desembolsos con
vencimientos a cortos plazo, pagos mensuales de
interes y FEC|, garantizada con fianza personal de
fos accionistas

Total de préstamo por pagar

Porcién corriente

Porcidn no corriente

Adelanto de clientes

2020 2019
27,895,980 26,371,932
476,932 6,069,258
2,519,059 2,869,915
30,891,871 35,311,105
- {8,939,173)
30,891,971 26,371,932

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de B/4,749,255 (2019: B/.3,745,178) corresponden a
los pagos en conceptos de abonos, gastos y otros relacionados a la adquisicién de los
bienes inmuebles, por parte del cliente. Estos saldos son compensados a medida que se

vayan registrando las correspondientes ventas.

@
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Notas a los Estados financieros (Auditados)
Por el aio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Cifras en Balboas)

16.

17.

18.

Retenciones por pagar

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo en retenciones por pagar por pagar se detalla a
continuacion:

2020 2019
Constructora PDC 1,084,115 1,084,115
Total de adelantos de clientes 1,084,115 1,084,115

Depésito en garantia

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo en depdsito en garantia se detalla a continuacién:

2020 2019
Depésito de garantia alquileres 279,405 126,435
Centro América Applieance Distributors corp 6,223 -
Total de depdsito en garantia 285,628 126,435

Capital social autorizado

El capital social de la sociedad sera de diez mil ddlares (US$10,000.00), moneda legal de
los Estados Unidos de América y que se equipara al Balboa (B/.), divididos en diez mil
(10,000) acciones comunes de un valor de cien dolares (US$1.00) moneda legal de los
Estados Unidos de América,
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19.

20.

Gastos generales y administrativos

Al 31 de diciembre de 2020, el saldo de gastos generales y administrativos se detalla a

continuacion:

2020
Asesoramientos 13,575
Cuota de mantenimiento 7,588
Local arrendado 2,218
Publicidad 1,661
Otros gastos 948
Utiles y papelerias 124
Gastos legales 79
Total gastos generales y administrativos 26,193

Impuesto sobre la renta

Las declaraciones del impuesto sobre la renta de las compafiias constituidas en la Republica
de Panamé estan sujetas a revisién por las autoridades fiscales por los tres Gltimos afos,

de acuerdo con regulaciones fiscales vigentes en Panama.
La tarifa de impuesto sobre Ia renta es de 25%.

Adicionalmente las personas juridicas cuyos ingresos gravables superen un millon
quinientos mil ddlares (B/. 1,500,000) anuales pagaran el impuesto sobre la renta que

resulte mayor entre:

» Larenta neta gravable calculada por el método establecido (tradicional), o

e Larenta neta gravable que resulte de aplicar al total de ingresos gravables el cuatro

punto sesenta y siete por ciento (4.67%).
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Por el afo terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

21.

22.

23.

La conciliacion de la utilidad antes del impuesto sobre la renta al 31 de diciembre de 2020
se detalla a continuacién:

2020 2019

Método Tradicional
Total de ingresos gravables 389,850 -
Menos: costos y gastos deducibles (924,783) -

{534,893) -
Pérdida fiscal (534,893) -
Impuesto sobre la renta (25%) - -
Ventas de bienes inmuebles 74,289 -

Eventos subsecuentes

Entre la fecha de corte y la elaboracion de los estados financieros, no se tiene conocimiento
sobre ningdn dato o acontecimiento que modifique las cifras o informacién consignadas
en los estados financieros y notas adjuntas. No se conocieron hechos posteriores
favorables o desfavorable que afecten la situacion financiera y perspectivas econémicas de
la compafiia.

Contingencias

No se tiene conocimiento sobre litigios, reclamos, obligaciones en perspectivas, u
obligaciones contingentes o cualquier otro asunto que deba revelarse en los estados
financieros de la compaiiia.

Impactos y medidas por el COVID-19
Los impactos y medidas por la pandemia del Covid-19 se detallan a continuacion:

El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de Salud (OMS) declaré la enfermedad
Coronavirus (COVID-19) como pandemia, en consecuencia, de los altos niveles de
contagios del virus y su expansion alrededor del mundo. Para mitigar los altos riesgos de
propagacion y sus efectos adversos cada pais estableci6 medidas de restricciones en
cuanto a movilidad con una afectacion directa a la cadena de produccién, suministro y
consumo. Panama y toda jurisdiccién donde la entidad puede llevar a cabo sus actividades,
no escapan de las afectaciones de la pandemia.
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(Cifras en Balboas)

24.

A nivel local un sin nimero de medidas para mitigar la propagacion, asi como medidas
econdmicas se han implementado. La Administracién se ha visto obligada a la evaluacion
de estas medidas y como afecta el desarrollo del giro ordinario de la compaififa.

Las operaciones estdn siendo monitoreadas y con ello la capacidad de la empresa de
continuar como empresa en funcionamiento, para lo que se ha evaluado en distintas areas
tales como:

s Desarrollo continuo de las operaciones.

Deterioro del valor y recuperabilidad de los activos.
Reconocimientos de estimaciones de contabilidad.
Administracién de compromisos, recursos y contingencias.
Recursos humanos. '

s & o

Al cierre de los estados financieros la administracién no ha determinado una afectacién
material y considera que la compaiiia mantiene la capacidad del desarrolio de sus
actividades y generar efectivos. Sin embargo, mantiene un monitoreo constante por la
incertidumbre de la continuidad de la pandemia y si en el futuro puede llegar a generar
resultados adversos para la compafia.

Re-expresion

Los estados financieros auditados al 31 de diciembre del 2020, emitidos el 23 de agosto de
2021, han sido re-expresados a solicitud de la entidad ya que los mismos no presentaba la
debida revelacién y medicién sobre los arrendamientos que mantiene como arrendador y
arrendatario como lo estipula la NIIF 16 Arrendamientos con fecha de entrada en vigor 1
de enero de 2019.
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Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020
(Cifras en Balboas)

Un resumen de los ajustes de Re-expresion se detallan a continuacion:

2020 Ajuste de re- 2020

Emitido expresién Re-Expresado
Activos:
Activos disponible para fa venta 48,866,494  {16,316,368) 32,550,126
Propiedad de inversién, neta 1,882,507 14,834,638 16,817,145

Activo por derecho de uso

[

1,420,377 1,420,377

Ingresaos:

Ingresos por Arrendamientos 387,523 (120 387,403
Ingresos por Arrendamientos operativo - 120 120
Gastos:

Depreciacion 157,167 {157,167) -
Depreciacién de activo por derecho de uso - 218,520 218,520

ingresos por Arrendamientos - - -
Ingresos por Arrendamientos operativo - - -

25. Autorizacidn de los estados financieros

Estos estados financieros fueron autorizados para su emisidn el 19 de octubre de 2021.

KhRRRkRR
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ESTADOS FINANCIEROS

Estado de Situacién Financiera
Estado de Ganancias o Pérdidas
Estado de Cambios en el Patrimonio
Estado de Flujos de Efectivo

Notas a los Estados Financieros

5-156




INFORME DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERINOS

Sefiores:
Procosta, S.A.
Panama, Republica de Panama

Hemos preparado los estados financieros que se acomparian de Procosta, S.A,
que comprenden el estado de situacion financiera, de ganancias o pérdidas, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo terminado en esa
fecha, y un resumen de las politicas contables mas significativas y otra
informacidn explicativa.

Con base a nuestra responsabilidad por la preparacion razonable de los estados
financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera. Esta responsabilidad incluye: disefiar, establecer y mantener control
relevante para la presentacion razonable de los estados financieros, que estén
libres de errores materiales, asi como de la aplicacion de politicas de contabilidad
apropiadas.

Conclusion

Basados en nuestra revision, no ha surgido a nuestra atencién nada que nos haga
creer que la informacidn financiera intermedia que se acompafia no presenta
razonablemente la posicion financiera de la compariia al 30 de junio de 2021 y su
desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el periodo de seis meses
terminado en esa fecha de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIiF's).

(@

Doralis Oda

CPA 0238-2019

Panama, Republica de Panama
22 de octubre de 2021.



Procosta, S.A.

Estado de Situacion Financiera
30 de junio 2021
(En balboas)

ACTIVOS
Activos corrientes:
Efectivo
Cuentas por cobrar
Activos disponibles para la venta
Pagos anticipados
Adelanto a proveedores
Total de activos corrientes

Activos no corrientes:
Propiedad de inversion, neta
Activo por derecho de uso, neto
Cuentas por cobrar relacionadas
Total de activos no corrientes
Total de activos

PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos corrientes:

Arrendamientos financieros por pagar

Total de pasivos corrientes

Pasivos no corrientes:
Préstamos por pagar

Arrendamientos financieros por pagar

Adelantos recibidos de clientes
Retenciones por pagar
Otras cuentas por pagar
Cuentas por pagar, relacionadas
Cuentas por pagar, accionistas
Depositos en garantia
Total de pasivos no corrientes
Total de pasivos

Patrimonio:
Capital pagado
Utilidades retenidas
Total de patrimonio
Total de pasivos y patrimonio

Nota

O N,

11

12
11
13
14

15

(Re-expresado)

2021 2020
90,689 211,087
823,774 709,003
23,283,428 32,550,126
1,912,578 1,943,494
4,608,349 3,819,028
30,718,818 39,232,718
17,006,509 16,817,145
1,256,487 1,420,377
1,077,673 1,076,150
19,340,669 19,313,672
50,059,487 58,546,390
273,179 265,447
273,179 265,447
28,000,569 34,683,326
1,653,585 1,693,450
1,906,478 4,821,908
1,084,115 1,084,115
470,400 -
951,269 853,089
15,057,804 14,453,334
293,222 285,628
49,417,442 57,874,850
49,690,621 58,140,297
10,000 10,000
358,866 396,093
368,866 406,093
50,059,487 58,546,390

Las notas en las paginas 5 a la 15 son parie integral
de estos estados financieros compilados.



Procosta, S.A.

Estado de Ganancias o Pérdidas

Por los seis meses terminados el 30 de junio de 2021

(En balboas)

Nota

Ingresos:
Venta de locales y oficinas
Ingresos por arrendamiento financiero
Ingresos por arrendamiento operativo
Costo de venta de locales y oficinas
Ganancia bruta

Gastos operativos:
Gastos generales y administrativos 15
Impuestos de ganancia de capital
Depreciacién y amortizacién 10
Total de gastos operativos

Ofros ingresos
Gastos financieros

Pérdida antes del impuesto
Impuesto sobre la renta 16
Pérdida neta

2021 2020
9,503,775 .
613,320 66,514
720 -
(9,271,430) -
846,385 66,514
(397,254) (16,323)
(182,232) -
(163,890) (13,765)
(743,376) (30,088)
71,425 -
(211,664) (1,400,740)
(37,230) (1,364,314)
(37,230 (1,364,314)

Las notas en las paginas 5 a la 15 son parte integral

de estos estados financieros compilados.
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Procosta, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio

Por los seis meses terminados el 30 de junio de 2021

(En balboas)

Saldo al 31 de diciembre de 2019

Pérdida neta - 2020

Saldo al 30 de junio de 2020
Saido al 31 de diciembre de 2020
Pérdida neta - 2021

Saldo al 30 de junio de 2021

Nota

Capital Utilidades Total de
pagado retenidas patrimonio
10,000 - 10,000
- (1,364,314) (1,364,314)
10,000 (1,364,314) (1,354,314)
10,000 396,096 406,096
- (37,230) (37,230)
10,000 358,866 368,866

Las notas en las paginas 5 a la 15 son parte integral
de estos estados financieros compilados.

3
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Procosta, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por los seis meses terminados el 3
(En balboas)

0 de junio de 2021

Flujos de efectivo de las Actividades de Operacion

Pérdida neta
Ajustes por:
Depreciacion

Cambios en activos y pasivos de operacion:

Aumento en cuentas por cobrar
Disminucion en activos disponibles
Disminuciéon en pagos anticipados

para la venta

Aumento en adelanto a proveedores
Disminucion en costos de construccién en proceso

(Disminucién) aumento en adelanto

s recibidos de clientes

Aumento en otras cuentas por pagar

Disminucion en gastos acumulados

por pagar

Aumento en depdsitos en garantia por pagar

Efectivo neto provisto por (usado en) las actividades de operacion

Efectivo de las Actividades de Inve
Partes relacionadas
Aumento en propiedad de inversidon

rsion

Efectivo neto usado en las actividades de inversion

Efectivo de las Actividades de Fina
Sobregiro bancario

nciamiento

Efectivo pagado a bancos - Préstamos bancarios

Efectivo pagado a bancos - Arrendamiento financieros por pagar
Efectivo recibido de cuentas relacionadas

Efectivo recibido de cuentas por pagar accionistas

Efectivo neto (usado en) provisto por las actividades de financiamiento

(Disminucion) aumento neta del efectivo

Efectivo al inicio del periodo
Efectivo al final del periodo

Nota

10

2021 2020
(37,230) (1,364,314)
163,890 .

(114,771) (603,623)
9,266,698 -
30,916 1,926,626
(789,321) (1,480,966)
- 1,113,567

(2,915,430) 235,211

470,400 -

. (6,223)

7,597 40,079
5,082,749 (139,643)
(1,523) (15,978)
(189,364) -
(190,887) (15,978)
. 398,876

(6,682,757) (295,581)

(32,133) -

98,180 109,578
604,470 -
(6,012,240) 212,873
(120,378) 57,252
211,067 705,978
90,689 763,230

Las notas en las paginas 5 a la 15 son parte integral
de estos estados financieros compilados.
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Procosta, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

1.

Informacién General

Procosta, S. A. (la Compaiiia) se constituyé el de acuerdo con las leyes de la
Republica de Panamd, segln Escritura Publica No. 3786 del 18 de febrero de
2014. La Compatiia se dedica principalmente a la promocion del proyecto PDC
Costa del Este. El proyecto comprende la construccion de un edificio compuesto
de locales comerciales y oficinas. La Compafia es parte de Durex y cuenta con
el apoyo financiero de sus accionistas para las operaciones de la Compaiiia.

Las oficinas administrativas de la Compafiia estan ubicadas en Calle segunda

Carrasquilla, Edificio Plaza Durex.

Base de preparacion

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

Aprobacion de los estados financieros

Estos estados financieros fueron aprobados por la Administracion de la
Compafiia el 22 de octubre de 2021.

Base de medicion

Los estados financieros han sido preparados sobre ia base del costo histérico.
Moneda funcional y de presentacion

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

Cambios en las politicas contables

No se tienen cambios en politicas contables que puedan afectar la presentacion
razonable de los estados financieros compilados.



Procosta, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

3. Resumen de las politicas de contabilidad mas importantes

Las politicas de contabilidad detalladas a continuacién han sido aplicadas
consistentemente por la Compafia a todos los periodos presentados en estos
estados financieros.

Efectivo
Para propositos del estado de flujos de efectivo, se incluyen todos los depédsitos
a la vista y a plazo con vencimientos originales de tres meses o menos.

Valores razonables con cambio en los resultados

Los valores a valor razonable a través de ganancia o pérdidas son activos
financieros para negociar. Los activos financieros a valor razonable a través de
ganancias o pérdidas son medidos a valor razonable y cualquier resultado de
ganancias o pérdidas es reconocido en el estado de resultado.

Cuentas por cobrar

Son actives financieros no derivados cuyos cobros son fijos o determinables que
no cotizan en un mercado activo. Se originan principalmente de la venta de
servicios o bienes producto de la actividad principal de la empresa, son
reconocidos inicialmente a su valor razonable mas los costos de transaccion que
son directamente atribuibles a su adquisicién o emisién y son subsecuentes
llevados al costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva,
menaos una provision por deterioro.

Deterioro de los activos financieros
Cuenta por Cobrar

Un activo financiero que no se lleve al valor razonable a través de ganancias y
perdidas se evaliua en cada fecha para determinar si existe evidencia objetiva
que su valor se ha deteriorado.

Un activo financiero esta deteriorado si existe evidencia objetiva de que un
evento de pérdida ha ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y
que el evento de pérdida haya tenido un efecto negativo sobre las estimaciones
de flujos de efectivo futuros del activo que pueda estimarse con fiabilidad.



Procosta, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

La evidencia objetiva de que los activos financieros estan deteriorados puede
incluir en el incumplimiento o mora por parte del cliente, la restructuracion de
una cantidad adeudada de la compafiia en términos que la asociacion no
consideraria de otro modo, las indicaciones de que un deudor o emisor entrara
en quiebra o la desaparicién de un mercado activo para los valores. En adicién,
para una inversion en un instrumento de patrimonio, una disminucién
significativa o prolongada en su valor razonable por debajo de su costo es una
evidencia objetiva de deterioro.

La companfia considera la evidencia de deterioro de las partidas por cobrar a
nivel de un activo especifico. Todas las cuentas por cobrar son evaluadas por
deterioro especifico.

Una pérdida por deterioro en relacion con un activo financiero medido al costo
amortizado es calculada como la diferencia entre su importe en libros y el valor
presente de los fijos de efectivo futuros descontados estimados a la tasa de
interés efectiva del activo. Las pérdidas se reconocen en el resultado y se
refleja en una cuenta de provision por cuentas de dudoso cobro. Cuando un
evento posterior hace que el importe de la pérdida por deterioro disminuya, la
disminucién de la pérdida por deterioro se reserva a través de ganancias o
pérdidas.

Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la
compaiia
Clasificacion como deuda o patrimonial

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

Instrumento de patrimonio

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

Pasivos financieros

L.os pasivos financieros son clasificados como pasivos financieros con cambios
en resultados y otros pasivos financieros.

La NIIF9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la NIC 39
para la clasificacién de los pasivos financieros.
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Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

No obstante, bajo la NIC 39 todos los cambios en el valor razonable de los
pasivos designados como a VRCR se reconocen en resultados, mientras que
bajo la NIIF9 estos cambios en el valor razonable se presentan de la siguiente
manera:

e El importe del cambio en el valor razonable que es atribuible a
cambios en el riesgo de crédito del pasivo se presenta en el otro
resultado integral; y

o El importe restante del cambio en el valor razonable se presenta en
resultados

Ofros pasivos financieros

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

La NIIF 16 Arrendamiento aplicable desde el 1 de enero 2020

Al inicio del periodo 2020 la compafia mantiene contrato como arrendador
sobre sus propiedades de inversiones medidas y reconocidas bajo la NIC 40
Propiedad de Inversidn, el cual clasifica sus acuerdos con los arrendatarios en
arrendamiento operativo y arrendamiento financiero.

Arrendamiento Financiero

El arrendador reconoce a la fecha de inicio del arrendamiento un el balance de
situacion lo activos mantenidos en arrendamientos financieros y los presenta
como derechos de cobros por el equivalente a la inversion neta en el
arrendamiento

La inversion neta en el arrendamiento financiero se calcula basado en los
siguientes conceptos:

- El derecho de cobro del arrendamiento, calculado al valor actual de las
cuotas de arrendamiento y,

- El valor residual, calculado al valor actual de cualquier valor residual
devengado para el arrendador.

El arrendador reconoce los ingresos financieros a lo largo del periodo del
periodo de arrendamiento en funcion de un modelo que refleje rentabilidad
periddica de la inversién neta del arrendador en el arrendamiento
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Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

Arrendamiento operativo

El arrendador reconoce los ingresos por método de linea recta directo en el
resultado

Gastos pagados por anticipado

Representa el valor de pagos adelantados en concepto de futuras actividades.
Dichos anticipos se amortizan durante el periodo de causacion de gastos.

Equipo y mobiliario

El equipo y mobiliario estan valorados al costo. Las erogaciones substanciales
por renovacién y mejoras importantes se capitalizan, mientras que los
reemplazos menores, reparaciones y mantenimiento que no mejoran el activo,
ni alargan su vida Util, se cargan a gastos de ventas, generales y
administrativos. Las ganancias o pérdidas por el retiro o disposicion del equipo
y mobiliario son productos de la diferencia entre el producto neto de la
disposicion y el valor en libros del activo, y son reconocidas como ingresos o
gastos en el periodo en que se incurren.

Depreciacién

La depreciacién se calcula de acuerdo con el método de linea recta, con base
en la vida Util estimada de los activos. La vida Util estimada de los activos con
excepcion Terrenos se presenta a continuacion:

Los métodos de depreciacién, vidas utiles y el valor residual son revisados en
cada fecha de reporte y ajustados de ser necesarios.

Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar y otros pasivos a corto plazo son inicialmente
reconocidos al valor razonable y posteriormente a su costo amortizado
utilizando el método de interés efectivo

pagaderos a 30 dias.

Cuentas por pagar y cobrar entre partes relacionadas
La compafia mantiene saldos y transacciones entre partes relacionadas

locales, y en el extranjero, por lo que esto no genera recargos, ni interés, ni
poseen fecha de vencimiento.
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Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto estimado a pagar sobre la
utilidad gravable del afo, utilizando la tasa efectiva vigente a la fecha del
estado de situacion financiera y cualquier otro ajuste sobre el impuesto sobre la
renta con respecto a afios anteriores.

Reconocimiento de Ingresos

Los ingresos se reconocen cuando la compafiia ha transferido al comprador
bienes y servicios derivados de su actividad.

4. Cuentas entre partes relacionadas
Las cuentas por cobrar y pagar entre partes relacionadas pertenecen a

reembolsos y cargos entre companias afiliadas, las mismas se van cancelando
con base al flujo de caja de las compaiiias

2021 2020

Cuentas por cobrar:
Inmobiliaria Residences Punta Pacifica, S.A. 375,610 375,610
Santa Maria Premium Residences, S.A. 350,412 340,415
Tamizat, S.A. 95,940 95,940
Cementech Panama, S.A. 71,856 71,856
Mirla Corporation, S.A. 59,400 59,400
Multiservicios Corp. 55,000 55,000
Penn Square 25,200 25,200
Wanders & Yoo Development, S.A. 19,811 29,811
Q Tower Development, S.A. 14,944 13,418
Casco Feraud, S.A. 9,500 9,500
1,077,673 1,076,150
2021 2020

Cuentas por pagar:
Q Tower Deveploment, S.A. 677,605 677,605
Tamizat, S.A. 60,612 60,063
Sunset Times, S.A. 56,564 56,564
P H PDC Costa del Este 123,275 27,674
Yoo L7, S.A. 24,842 24,843
Inmobiliaria Park Plaza, 6,341 6,341
Adama Real Estate, S.A. 2,030 -
951,269 853,089

10
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Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

Accionistas:
Cuentas por pagar accionistas

5. Efectivo

Los saldos en efectivo se detallan a continuacion:

Efectivo en caja

Banco General

Global Bank Corporation
Banco Aliado, S.A.

6. Cuentas por cobrar

l.os saldos en cuentas por cobrar se detallan a continuacion:

Constructora PDC, S.A.
PH Procosta
Cuentas por cobrar empleados

7. Activos disponibles para la venta

Los saldos en activos disponibles para la venta se detallan a continuacion:

Costo de inventario de locales y apartamentos
Provisién de costos

11

2021 2020

15,057,804 14,453,334
2021 2020
1,646 -
9,915 9,915
18,910 77,965
60,218 123,187
90,689 211,067
2021 2020
604,145 604,145
217,629 102,858
2,000 2,000
823,774 709,003
2021 2020
24778,695 34,050,126
(1,495,268)  (1,500,000)
23,283,428 32,550,126




Procosta, S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 30 de junio de 2021

8.

Pagos anticipados

Los saldos en pagos anticipados se detallan a continuacion:

2021 2020
Tesoro Nacional ITBMS 1,902,820 1,917,992
Otros 9,758 25,502
1,912,578 1,943,494
Propiedad de inversién, neto
La propiedad de inversion, se detalla a continuacion:
2021
Al inicio Adiciones Al final
del aiio del aio
Costo:
Activo financiero 16,817,025 189,364 17,006,389
Activo operativo 120 - 120
16,817,145 189,364 17,006,509
Amortizacion acumulada - - -
Costo neto 16,817,145 189,364 17,006,509
2020
Al inicio Adiciones Al final
del afo del afio
Costo:
Activo financiero - 16,817,025 16,817,025
Activo operativo - 120 120
- 16,817,145 16,817,145
Amortizacién acumulada - - -
Costo neto - 16,817,145 16,817,145

12
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Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

10.

11.

Activo por derecho de uso, neto

El activo por derecho de uso, se detalla a continuacion:

2021
Al inicio Adiciones Al final
del afio del afo
Costo:
Activo por derecho de uso 1,638,897 - 1,638,897
1,638,897 - 1,638,897
Amortizacion acumulada (218,520) (163,890) (382,410)
Costo neto 1,420,377 (163,890) 1,256,487
2020
Al inicio Adiciones Al final
del aiio del aifio
Costo:
Activo por derecho de uso - 1,638,897 1,638,897
- 1,638,897 1,638,897
Amortizacion acumulada - (218,520) (218,520)
Costo neto - 1,420,377 1,420,377

Arrendamiento financiero por pagar

La compafiia mantiene arrendamiento financiero por pagar con Aliado Leasing,
S.A. para la compra de muebles y articulos de decoracién, tal como se detalla a

continuacion:

Aliado Leasing
Porcién corriente
Porcion no corriente

13

2021 2020
126,764 1,958,897
(273,179)  (265,447)
1,653,585 1,693,450




Procosta, S.A.

Notas a los Estados Financieros
Al 30 de junio de 2021

12.

13.

14,

Préstamos bancarios por pagar
La Compaiia adeudaba préstamos bancarios segun se detalla a continuacion:

2021 2020
Global Bank Corporation
Préstamo interino de construccién hasta por
B/.29,500,000 con vencimiento en 2021,
pagos mensuales a interés y FECI,
garantizado con primera hipoteca y anticresis
sobre lotes K83 y K64 propiedad de la
Compaiiia, fianza solidaria de los accionistas
y pdliza CAR sobre el 100% de los costos
directos de construccion. 25,481,510 32,164,267

Unibank, S.A.

Linea de crédito no rotativa para capital de
trabajo hasta por B/. 3,000,000, desembolsos
con vencimientos a corto plazo, pagos
mensuales de interés y FECI, garantizada
con fianza personal de los accionistas.
2,519,059 2,519,059

28,000,569 34,683,326

Adelantos recibidos de clientes

La compafifa mantiene la politica de recibir adelantos de clientes, en concepto
de abonos a compra de locales comerciales, segun plan de pagos estipulado en
contrato promesa de compraventa. Estos abonos ascienden a B/. 1,906,478 en
2021 (2020: B/. 4,821,908).

Retenciones por pagar

La compafia mantiene retenciones por pagar como se detalla a continuacion:

2021 2020
Constructora PDC, S.A. 1,084,115 1,084,115

14
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Notas a los Estados Financieros
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15. Capital pagado
El capital social de la sociedad sera de diez mil dolares (B/. 10,000.00), dividido
en diez mil (10,000) acciones comunes de un valor nominal de cien doélares (B/.
100) moneda legal de los Estados Unidos de América.

16. Gastos generales y administrativos

Los saldos en gastos generales y administrativos se detallan a continuacion:

2021 2020

Honorarios profesionales 261,062 13,575
Cucta de mantenimiento 70,196 -
Impuestos 43,689 -
Seguros 8,125 -
Legales 1,605 -
Otros 12,577 2,748
397,254 16,323

15






RATINGS INFORME DE
Calificadors

de Riesgo CALIFlCAC|6N

Emisor:

PROCOSTA, S.A.

Sesion de Comité: 27 de octubre de 2021
Instrumentos: Serie A (Garantizada) del Programa Rotativo de Bonos Corporativos
Calificacion otorgada: BBB (pa) (calificacion local en Panama)
Significado de la calificacion:
“Posee una moderada capacidad de pago para cumplir con sus obligaciones financieras”
Perspectiva: Estable
Historia de la calificacion: BBB (pa) otorgada el 27 de octubre de 2021, (alificacién inicial)
Analista:  Ernesto Bazan

ernesto@ernestobazan.com

Aspectos favorables en la evaluacion

- Suficiencia, aungue moderada, para el pago de servicio de deuda.

- Respaldo de fideicomiso de garantia y administracion conformado por flujos futuros de
alquileres e hipotecas de activos atractivos. Estos Gltimos deberan cubrir al menos 1.25x el
saldo de deuda, considerando avallo a venta rapida.

- Estructura con cuenta “Cash Sweep”, que permite usar el 100% del flujo de caja libre (por
alquileres y ventas) para pagar anticipadamente parte de la deuda.

- Buena cartera de clientes y contratos con baja probabilidad de terminacion anticipada (por el
costo de instalacion asumido).

Aspectos desfavorables en la evaluacion
- Riesgo de refinanciamiento (en caso no se vendan las propiedades disponibles).
- Alta concentracion de clientes en alquiler de inmuebles (los cinco mayores clientes representan
82% de los ingresos).
- Alto nivel de incertidumbre en el sector inmobiliario (por crisis econdémica) con nivel de
desocupacion presionado al alza.
- Precios inmobiliarios presionados a la baja.

Descripcion de la estructura

Procosta, S.A. es el emisor de la Serie A de un Programa Rotativo de Bonos Corporativos por US$
30,000,000. Los bonos seran emitidos a un plazo de 5 afios, con intereses pagaderos semestralmente
(tasa anual de 5.25%) y pago del principal al vencimiento (bullet). Con el producto de la emision Procosta
cancelard obligaciones bancarias con Global Bank Corporation. Como colateral de la emision se ha
constituido un fideicomiso de administracion y garantia que tendra los derechos sobre los flujos futuros
de alquiler, asi como de 88 oficinas y locales y sus derechos econdémicos sobre futuras ventas.
Adicionalmente, la estructura contempla una cuenta “Cash Sweep” que permitira cancelar
anticipadamente patrte del principal, a través del flujo de caja libre que resulte de alquileres y ventas. La

emisién también tiene como garantia la fianza personal de sus accionistas beneficiarios (personas
naturales).

www.ebratings.com
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Procosta es el desarrollador inmobiliario del Centro Comercial Panama Design Center (PDC), que fue
construido entre febrero 2014 y diciembre 2019. Cuenta con locales comerciales y oficinas de
27,128.95 m2. Sus locales comerciales tienen extension entre 56.31 m2 y 1,266.65 m?2, mientras que
las oficinas, entre 57.1.7 m2y 2,132.74 m2. Cuenta con 106 espacios para locales comerciales y oficinas,
cinco elevadores (dos de ellos panoramicos), escaleras eléctricas y sistema de control de acceso para
oficinas. Sus accionistas (beneficiarios finales) son empresarios de reconocida trayectoria en Panama:
Ramy Attie, Sion Gadelloff, José Eskenazi y Jack Eskenazi, con experiencia e inversiones en los sectores
comercio e inmobiliario, entre otros.

Al 30 de junio de 2021 el emisor reflejo en sus estados financieros, activos totales por US$ 56.85
millones, patrimonio neto negativo en US$ 0.08 millones y pérdida del ejercicio por US$ 0.15 millones.
Sin embargo, para fines del analisis de la capacidad de pago de los bonos por parte del emisor, dichas
cifras resultan poco relevantes debido a que no serén la fuente de pago primaria de los instrumentos a
ser emitidos.

La fuente de pago de principal e intereses seran los flujos provenientes de las ventas y/o alquiler de las
oficinas y locales. La emision también cuenta con el endoso de la péliza de seguro (incendio y lineas
aliadas) contratadas sobre los los bienes inmuebles, las cuales deberan tener una cobertura de al menos
un ochenta por ciento (80%) del valor de las mejoras. Adicionalmente, la estructura contempia una
cuenta de reserva que estara conformada por el monto equivalente a tres meses de intereses (las cuotas
son semestrales).

Emisor de Bonos Sustitucion de pasives con Global Bank
, P“’s"“’\?“" e | Serie A:US$30MM | —* Serle A: Global Bank (100%)
o 1S AR nAR———————
" : Tasa de interés anual:

Fideicomisode Serle A 5.25%

Administracién y Garantia Vencimiento:

5 afios Bullet

* Flujos futuros de Alquileres. Intereses:

¢+ Inmuebles y derecho de ventas futuras de Inmuebles.  gemestrales
«  Cesién det 100% del flujo de caja libre para
amortizar deuda (Cash Sweep).
« Cuenta de Reserva (3 meses de serviclo de deuda).
+  Cesidn de pélizas de seguro de mejoras sobre
Inmuebles (minimo 80%).
« Fianza personal de acclonistas.

+ Valor de garantias(*) > 1.25x saldo insoluto de capital. ¥y avaliv a venta rapida

Covenants Financleros

* Flujo de Alquileres + Aporte de Capital + Cuenta de Reserva > 1.0x servicio de deuda

El integro del flujo de caja libre (neto de gastos operativos, comerciales y administrativos) que provendra
de los ingresos por ventas o alquileres serdn destinados en forma obligatoria a cancelar
anticipadamente el principal de los bonos (programado al vencimiento de los cinco anos).

Como parte de la estructura de financiamiento, el emisor se obliga a cumplir condiciones habituales
(covenants), destacando:
1) No otorgar garantias (“negative pledge”) ni avales a terceros.
2) No reducir capital ni proveer fondos a parte relacionadas (excepio en transacciones normales
de negocios).
3) No incurrir en edeudamiento adicional.
4) No fusionarse, consolidarse, escindirse o alterar su existencia materialmente.

www.ebratings.com 2
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5) No modificar el giro normal de su negocio.

6) No modificar su composicién accionaria actual, directa o indirectamente, de forma que resulte
en un cambio de control.

7) No reducir su capital social autorizado.

Covenants Financieros

1) Prueba Anual de Cobertura de Fiujos:
El servicio de deuda debe ser inferior a la suma de: (i) flujo de alquileres, (i) con el aporte de capital y
(iiiy la cuenta de reserva.

2) indice de Cobertura de Garantias:
Durante el periodo de emision, el valor de venta rapida de las propiedades debera representar por lo
menos el 1.25x el saldo insoluto de la emisién.

El proposito de la emision es sustituir la deuda bancaria actual (con Global Bank Corporation), quien a
su vez es el estructurador y serd el nuevo suscriptor de bonos en forma integra.

Analisis de Riesgos

Comportamiento y Perspectivas del Sector

El sector inmaobiliario esta estrechamente relacionado al comportamiento del secior construccion y a la
actividad econdmica. Durante los Gltimos 15 anos ambos sectores fueron importantes impulsores del
crecimiento economico de Panama. Luego de la pandemia que se presentd en el 2020, ambos sectores
se vieron fuertemente afectados por el confinamiento, asi como por la reduccién de la demanda y las
expectativas empresariales, que optaron por reducir su capacidad operativa y en algunos casos proceder
a la terminacion anticipada de contratos de arrendamientos de locales comerciales.

El PIB de Panama cay6 17.9% en 2020. El PIB del sector construccion habria caido en aproximadamente
US$ 6,782.3 millones, lo que representa una disminucién del 51.7% del PIB sectorial. En el caso det
sector inmobiliario, la caida en el PIB seria US$ 1,729.8 millones, 1o que representa una disminucién del
15.3% del PIB sectorial. Debido al fuerte impacto en la caida de ambos sectores y la incidencia en las
expectativas de los agentes econdmicos, el dinamismo del sector inmobiliario no resulta alentador, por
lo menos para los préximos tres anos.

Crecimiento de la Economia de Panama
{Variacién % en PIB real}

15

10 74 oo 73
5.7 50 58

Ek Egsﬁﬁﬁa gégggww

1983 1990 1991 1992 1893 1994 1995 1996 1997 1998 1599 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Fuente: Datos del FVH, claboracion propia
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Durante el afio 2020, los sectores construccion e inmobiliario representaron 12.3% y 13.8% del Producto
Interno Bruto (PIB) de Panama, respectivamente. Ambos venian mostrando un descenso en su
crecimiento, en consonancia con la fase del ciclo econémico que atravesaba el pais.

Crecimiento del PIB de Panama por sectores
NI 2 %
e ’ 9649 1

LB0%  9.90%

Come 90%

4.00% 3.60% 3.50% 1.60% -19.4%

Construccion 30.20%  4.60% 7.20% 19.20% 29.30% 26.70% L3.20% 12.70% 8.10% 8.30% 3.20% 0.50% -51.9%

Transporie.

almacenamiento v 15.50%  8.20% 34.50% 13.40% 10.90% 2.30% 4.90% 2.90% 1.80% 11.40% 660% 6.90% -6.2%
comunicaciones

Actividades

NS 350%  2.40%  5.50%  6.40%  13.00% 5.40% 6.00% 5.10% 2.80% 2.50% 210% 0.40% -15.5%
Himosiiaras
'F'ftc'vmf’(“'““ﬂ"o“ 14.40%  2.90%  5.60%  9.40% 10.90% 8.20% 4.00% T50% 7.30% A50% 3.20% 3.10%  -L.5%
manciera

Otros sectores ¢
restanta)

TOTAL 9.86% 4.24% 5.83%  11.314%  9.78%  5.90%  H.07% 5.73% 4.95% 5.60%  3.69% 3.01% -17.9%

Fuenta: Contraloria G

feutos y ostimacio

5 propios

Capacidad de Pago del Emisor

La fuente de ingresos del emisor que debera hacer frente a las obligaciones de bonos corresponde
principalmente a los flujos por alquileres y por ventas (de sus oficinas y locales).

El Centro Comercial PDC (Panama Design Center) totaliza 27,128.95 m2 y estad compuesto en un 67%
por locales comerciales, mientras que el 33% lo conforman oficinas (segiin m?2). De la extension total ya
han sido vendidos 7,245.19 m?2, mientras que de los que adn quedan en propiedad del emisor,
11,972.58 m? se encuentran arrendados y 7,911.17 m? se encuentran disponibles para venta o alquiler.

Las oficinas han tenido una buena acogida. Actualmente solo hay una oficina (de 78.24 m?2) que se
encuentra disponible. Las restantes han sido alquiladas o vendidas. Dentro de los principales clientes de
oficinas se encuentran: Maerks, Loreal, Svitzer, entre otros.

Los locales tienen una mayor disponibilidad para alquiler o venta (7,832.92 m?2 se encuentran
desocupados). Los principales clientes (que han arrendado o comprado locales comerciales) son:
Addison House, Bi-Bank, llumitec, Power Club, Cable & Wireless, Samsung, entre otros.

Los contratos de arrendamiento tienen plazos que oscilan entre 3 y 10 afios. En opinidn de EB RATINGS,
aunque es posible, son reducidas las posibilidades de terminacion anticipada con los clientes ya
instalados debido a los costos irrecuperables que implica establecerse para iniciar operaciones,
principalmente para el caso de los clientes de mayor espacio arrendado.

Para el periodo de vigencia de los bonos (2022-2026) muestran un flujo de alquileres proyectado que
inicia en US$ 2.4 millones y desciende hasta US$ 1.6 millones debido a que se ha asumido,
conservadoramente, que no se producen renovaciones de contratos y que ademas no hay nuevos
arriendos. Con respecio a las ventas, para el 2022 se contempla el cobro de US$ 2.15 millones, por
ventas ya materializadas en periodos anteriores.
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En un escenario base, se asume que se venderan 2,500 m?2 en cada uno de los afios 2023 y 2024,
mientras que en el 2025 se venderia 5,000 m? y en el 2026, 6,511 m2. Esto ultimo eleva los ingresos
operativos netos para el periodo 2023-2026 que inician en US$ 3.39 millones y alcanzan US$ 14.35
millones en 2026, resultando indicadores de cobertura de servicio de deuda de 2.15x, 4.55x, 5.31x,
12.36x y 1.90x.

Proyecci6n de la Generaclén de Flujo de Caja y Capacldad de Pago de la Estructura
Cacenatio base

2022 2023 2024 2025 2026
Flujo de ingresos
Por Alquileres 2,413 2,413 2,013 2,013 1,667
Por Ventas 2,149 6,250 6,250 12,500 16,278
Por Mantenimiento 95 185 215 335 492
Flujo de Ingresos Operativos 4,687 8,818 8,478 14,848 18,436
Gastos de Administracldn y Ventas (1,265) {2,085) (2,085) {3,335) (4,090)
Flujo de Ingresos Operativos Netos 3,393 6,733 6,393 11,613 14,348
Servicio de Deuda
intereses (1,575) (1,480) {1,204) {931) (376)
Principal - - - - (7,158)
Flujo de Financlaml {1,875) (1,480) (1,204) (931) {7,533)
Flujo de Caja Libre 1,818 5,264 6,189 10,682 6,812
Saldo Deudor al Iniclo del periodo 30,000 28,182 22,929 17,738 7,168
Amorizacién del principal con Flujo de ingresos Operativos Netos (7,158)
Amorizacién del principal desde cuenta Cash Sweep (1,818) (5,254) (5,189} {10,582) -
Saldo Deudor al final del periodo 28,182 22,929 17,7398 7,168 -
cifras en US$
Ratlo de Cobertura de Intereses 2.15 4.65 5.31 12.38 38.18
Ratlo de Cobertura de Serviclo de Deuda 2.15 4.55 6.831 12.36 1.90

Debido a que las ventas futuras tienen un relativo grado de incertidumbre, EB RATINGS ha elaborado,
para fines de analisis, un escenario de stress que contempla como principales supuestos:

1) Los arrendamientos actuales mantienen sus precios pero no se renuevan a su vencimiento.

2) No se producen nuevos arrendamientos.

3) No se producen nuevas ventas.

4) Por ventas de ejercicios anteriores se cobran en el 2022, US$ 2.15 millones.

En ese contexto, evidentemente se reduce la capacidad de pago y el flujo de caja solamente podria
amortizar US$ 1.6 millones durante el periodo de emision. Este escenario es razonablemente poco
probable, sin embargo, forma parte del analisis en estructuras con cierto nivel de incertidumbre en
precios y venta de unidades. En este escenario, el emisor podria cubrir practicamente el servicio de
deuda de los cuatro primeros anos. Para el quinto ano resulta un saldo de principal de US$ 28.4 millones
para sea refinanciado (en un nuevo crédito bancario o una nueva emisién de bonos). El riesgo de
“refinanciamiento” es uno de los principales de la estructura; no obstante, no resulta de gran
preocupacion para la calificadora, considerando la apreciacion inmobiliaria esperada en 5 afos y los
esfuerzos comerciales que impactaran la estructura a través de una menor deuda.
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Proyeccién de la Generaclén de Flujo de Caja y Capacidad de Pago de la Estructura
Escenario de Stress

2022 2023 2024 2025 20286
Fiujo de Ingresos
Por Alquileres 2,413 2,413 2,013 2,013 1,667
Por Ventas 2,149 0 0 0 0
Por Mantenimiento 95 95 95 95 95
Flujo de Ingresos Operatlvos 4,657 2,508 2,108 2,108 1,762
Gastos de Administracién y Ventas {1,265) (835) (835) (835) {835)
Flujo de Ingresos Operativos Netos 3,393 1,673 1,273 1,273 927
Fondeo de Cuenta de Reserva (394) (370) (367) (370) (373)
Uso de Cuenta de Reserva 394 370 367 370 373
intereses (1,575} {1,480) (1,469) {1,480) (1,491)
Princlpal - - - - (28,392)
Servicio de Deuda (1,181) {1,110) (1,102) {(4,110) {29,509)
Flujo de Caja Libre 1,818 194 -196 207 -28,966
8aldo Deudor af Inlclo del perlodo 30,000 28,182 27,989 28,186 28,392
Amorizacion del principal con Flujo de Ingresos Operativos Netos (28,392)
Amorizaci6n del principal desde cuenta Cash Sweep {1,818) (194) 196 207 -
Satdo Daudor sl final del perlodo 28,182 27,989 28,185 28,392 -
cifras en 1/S$
Ratlo de Cobertura de Intereses 2.87 1.61 1.16 1.15 0.83
Ratio de Cobertura de Servicio de Deuda 2.87 1.64 1.16 1.15 0.03
Evaluacién

EB RATINGS valora positivamente la calidad inmobiliaria de los activos que generan y garantizan los
flujos futuros que servirdn como repago de la deuda contraida por el emisor a través de los bonos.
Asimismo, ha considerado que, aunque es posible, resuita poco probable que los arrendatarios terminen
anticipadamente los contratos, considerando los costos de instalacion relacionados y lo atractivo que
resulta el inmueble por su combinacion de ubicacion, comodidad y facilidades.

Por otro lado, la capacidad de pago de los bonos —a través de las fuentes primarias establecidas en los
términos y condiciones de la emision- esta supeditada a que se venda un importante volumen de
inmuebles (16,511 m?) antes del vencimiento de los bonos con la finalidad de cancelar el principal de
la deuda. En opinién de la calificadora, la tendencia de desaceleracion que venia mostrando el sector
inmobiliario y las consecuencias que ha dejado la crisis originada por la pandemia, le anaden
incertidumbre al escenario descrito en el parrafo anterior.

Bajo un escenario de stress, la emision resistiria los pagos (alin en un caso extremo) hasta el cuarto afio,
manteniendo un riesgo de refinanciamento por el principal (este seria menor al original) con garantias
de respaldo que deberian haberse apreciado en su valor comercial durante los cinco afos de la emision.

Finalmente, la decision de la calificacion ha valorado favorablemente la garantia a través de un
fideicomiso conformado por flujos derivados de coniratos ya establecidos y activos inmobiliarios
altamente atractivos.
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ANEXO 1

CALIFICACION OTORGADA

Emisor Instrumento Calificacion | >gnificado de la Persefctwa
Calificacion (**)
Setie A del Programa Po;see léna A
Procosta, S.A Rotativo de Bonos ;“0 erada capaci E; etabiol
»T | Corporativos por US$ BBR (pa) anp:go p;irra cumplir stable
30,000,000 3 U.SO :gacrones
financieras

(*) La nomenclatura (pa) se usa para indicar que trata de una calificacién emitida en Panama, comparabie tnicamente con
otras calificaciones de emisores locales con la misma nomenclatura (pa). Los signos + y - se pueden emplear para indicar
menor o mayor riesgo dentro de la categoria, respectivamente.

(**) Se refiere a la perspectiva de la calificacion.

(***) A futuro, es mas probable que la calificacion se mantenga en la misma escala a que se modifique.

DISCLAIMER

La calificacién de riesgo es una opinién basada en un analisis independiente sobre la capacidad de pago del emisor,
de acuerdo con los términos y condiciones pactados en los documentos de emision y no representa una
recomendacion de comprar, vender o invertir en instrumentos representativos de deuda vinculados a los titulos o
valores calificados. EB RATINGS no realiza auditoria ni asesoria a los emisores de deuda que califica. EB RATINGS
no audita la informacién que recibe de parte del emisor, la misma que viene en forma de declaracion de veracidad
por parte del mismo. EB RATINGS no es responsable por las decisiones que pudieran tomar inversionistas sobre los
instrumentos que resulftan como producto de la emision, por lo que sus opiniones no son vinculantes sino
referenciales para las decisiones que toman los agentes econémicos bajo su propia responsabilidad.
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Pl'dcoéta; S.A.

315,000

1 L-1/1-2 30342807 8712 136.13

2 L-3 30342808 8712 Procosta, S.A. 85.53 202,500
3 L-4 30342809 8712 Procosta, S.A. 85.53 202,500
4 L-5 30342810 8712 Procosta, S.A. 84.6 202,500
5 L-6 30342811 8712 Procosta, S.A. 193.81 607,500
7 L-8 30342813 8712 Procosta, S.A. 320.14 666,000
8 L-9 30342814 8712 Procosta, S.A. 280.35 607,500
9 L-10A 30342815 8712 Procosta, S.A. 247.99 540,000
10 L-10B 30342816 8712 Procosta, S.A. 173.65 382,500
11 L-11 30342817 8712 Procosta, S.A. 516.48 1,125,000
12 | L-18/L-19 | 30342821 8712 Procosta, S.A. 136.13 292,500
13 L-20 30342822 8712 Procosta, S.A. 85.29 180,000
14 L-21 30342823 8712 Procosta, S.A. 149.55 315,000
15 L-22 30342824 8712 Procosta, S.A. 125.03 270,000
16 L-23 30342825 8712 Procosta, S.A. 264.18 562,500
17 1-24 30342827 8712 Procosta, S.A. 155.97 337,500
18 L-25 30342828 8712 Procosta, S.A. 152.86 324,000
19 L-26 30342829 8712 Procosta, S.A. 417.74 900,000
20 L-27 30342830 8712 Procosta, S.A. 152.61 337,500
21 L-29 30342832 8712 Procosta, S.A. 130.98 292,500
22 L-30 30342833 8712 Procosta, S.A. 198.72 450,000
23 L-31 30342834 8712 Procosta, S.A. 270.47 607,500
24 | L-32/L-33 | 30342835 8712 Procosta, S.A. 136.13 279,000
25 1-34 30342836 8712 Procosta, S.A. 85.29 175,500
26 L-35 30342841 8712 Procosta, S.A. 149.55 306,000
27 L-36 30342842 8712 Procosta, S.A. 125.03 256,500
28 L-37 30342843 8712 Procosta, S.A. 261.74 540,000
29 L-39 30342845 8712 Procosta, S.A. 153.88 315,000
30 L-40 30342846 8712 Procosta, S.A. 151.86 310,500
31 L-41 30342847 8712 Procosta, S.A. 292.35 630,000
32 L-42 30342848 8712 Procosta, S.A. 274.18 517,500
33 [-43 30342849 8712 Procosta, S.A. 61.99 126,000
34 L-44 30342850 8712 Procosta, S.A. 184.29 378,000
35 L-45 30342851 8712 Procosta, S.A. 183.19 373,500
36 L-46 30342852 8712 Procosta, S.A. 288.63 594,000
37 L-47A 30342853 8712 Procosta, S.A. 88.8 180,000
38 L-47B 30342854 8712 Procosta, S.A. 134.47 270,000
39 L-47C 30342855 8712 Procosta, S.A. 105.05 216,000
40 L-47D 30342856 8712 Procosta, S.A. 295.72 607,500
41 L-47E 30342857 8712 Procosta, S.A. 724.64 1,485,000
42 L-48A 30342858 8712 Procosta, S.A. 87.79 180,000
43 L-48B 30342859 8712 Procosta, S.A. 133.12 310,500
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44 L-48C 30342860 8712 Procosta, S.A. 103.99 211,500
45 L-48D 30342861 8712 Procosta, S.A. 424,34 868,500
46 L-48E 30342862 8712 Procosta, S.A. 601.32 1,228,500
47 L-49A 30342863 8712 Procosta, S.A. 97.5 198,000
48 L-49B 30342864 8712 Procosta, S.A. 148.76 301,500
49 L-49C 30342865 8712 Procosta, S.A. 114.65 234,000
50 L-49D 30342866 8712 Procosta, S.A. 323.55 666,000
51 L-49E 30342867 8712 Procosta, S.A. 81.37 166,500
52 L-49F 30342868 8712 Procosta, S.A. 67.99 139,500
53 L-49G 30342869 8712 Procosta, S.A. 163.14 333,000
54 L-50 30342870 8712 Procosta, S.A. 616.98 1,260,000
55 L-51 30342875 8712 Procosta, S.A. 475.15 972,000
56 L-52 30342876 8712 Procosta, S.A. 200.75 414,000
57 L-53 30342877 8712 Procosta, S.A. 261.75 540,000
58 L-54 30342878 8712 Procosta, S.A. 261.75 540,000
59 L-55 30342879 8712 Procosta, S.A. 287.5 589,500
60 L-56 30342880 8712 Procosta, S.A. 603.69 1,233,000
61 6-A 30342881 8712 Procosta, S.A. 2132.74 4,275,000
62 7-A 30342882 8712 Procosta, S.A. 1177.48 2,250,000
63 8-A 30342883 8712 Procosta, S.A. 1177.48 2,250,000
64 9-A 30342884 8712 Procosta, S.A. 1183.51 2,250,000
65 10-D 30342888 8712 Procosta, S.A. 78.24 157,500
66 10-G 30342891 8712 Procosta, S.A. 74.28 148,500
67 10-1 30342893 8712 Procosta, S.A. 78.09 157,500
68 10-J 30342894 8712 Procosta, S.A. 80.79 162,000
69 10-K 30342895 8712 Procosta, S.A. 80.79 162,000
70 10-L 30342896 8712 Procosta, S.A. 72.45 144,000
71 11-A 30342897 8712 Procosta, S.A. 202.11 405,000
72 11-B 30342898 8712 Procosta, S.A. 146.4 292,500
73 11-C 30342899 8712 Procosta, S.A. 87.83 166,500
74 11-D 30342900 8712 Procosta, S.A. 78.25 153,000
756 11-E 30342901 8712 Procosta, S.A. 92.18 180,000
76 11-F 30342902 8712 Procosta, S.A. 79.83 157,500
77 11-G 30342903 8712 Procosta, S.A. 74.28 144,000
78 11-H 30342904 8712 Procosta, S.A. 57.17 112,500
79 11-1 30342907 8712 Procosta, S.A. 78.09 157,500
80 11-] 30342908 8712 Procosta, S.A. 80.79 162,000
81 11-K 30342909 8712 Procosta, S.A. 80.79 162,000
82 11-L 30342910 8712 Procosta, S.A. 72.45 144,000
83 12-H 30342918 8712 Procosta, S.A. 57.17 112,500
84 12-1 30342919 8712 Procosta, S.A. 78.09 157,500
85 12-] 30342920 8712 Procosta, S.A. 80.79 157,500
86 12-K 30342921 8712 Procosta, S.A. 80.79 157,500
87 12-L 30342922 8712 Procosta, S.A. 72.45 144,000
Total 42,588,000
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XV. ANEXO F: INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES ARRENDADOS

No. | Unidad No. de Metraje Compaiiia Arrendataria
Finca (m?)

1 L-1/L-2 30342807 136.13 Beverly Hills

2 L-3 30342808 85.53 Planitum Metro, S.A.

3 L-4 30342809 85.53 Ultra Orion, S.A.

4 L-5 30342810 84.60 Buru Overseas, S.A.

5 L-6 30342811 193.81 The Social Corp.

7 L-8 30342813 320.14 Cable & Wireless Panama
8 L-13 30342828 71.59 Colores Ilimitados, S.A.
9 | L-18/L-19 | 30342821 136.13 Antonio Yuong Chang
10 L-22 30342824 125.03 Costa Lash, S.A.

11 | L-32/L-33 | 30342835 136.13 Eduardo Grimaldo

12 1.-34 30342836 85.29 Eduardo Grimaldo

13 [-42 30342848 274.18 Cheil Central America, Inc.
14 L-44 30342850 184.29 Calories, Inc.

15 L-45 30342851 183.19 Calories, Inc.

16 L-46 30342852 288.63 Calories, Inc.

17 L-47A 30342853 88.8 Power Club

18 L-47B 30342854 134.47 Power Club

19 L-47C 30342855 105.05 Power Club

20 L-47D 30342856 295.72 Power Club

21 L-47E 30342857 724.64 Power Club

22 1.-49B 30342864 148.76 Amana Investment

23 6-A 30342881 2,132.74 MAERSK

24 7-A 30342882 1,177.48 MAERSK

25 8-A 30342883 1,177.48 MAERSK

26 9-A 30342884 1,183.51 MAERSK

27 10-K 30342895 80.79 Disefio Grafico Ambiental, S.A.
28 10-L 30342896 72.45 Disefio Grafico Ambiental, S.A.
29 11-A 30342897 202.11 Léreal Panama, S.A.
30 11-B 30342898 146.4 Loreal Panama, S.A.

31 11-C 30342899 87.83 I.oreal Panam4, S.A.
32 11-D 30342900 78.25 Loreal Panama, S.A.
33 11-E 30342901 92.18 Léreal Panam4, S.A.
34 11-F 30342902 79.83 Loéreal Panam4, S.A.
35 11-G 30342903 74.28 Loéreal Panama, S.A.
36 11-H 30342904 57.17 Léreal Panama, S.A.
37 11-] 30342907 78.09 Loéreal Panama, S.A.
38 11-) 30342908 80.79 Léreal Panama, S.A.
39 11-K 30342909 80.79 Léreal Panama, S.A.
40 11-L 30342910 72.45 Loreal Panama, S.A.

41 12-H 30342918 57.17 Svitzer América Company
42 12-1 30342919 78.09 Svitzer América Company
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43 12-] 30342920 80.79 Svitzer América Company
44 12-K 30342921 80.79 Svitzer América Company
45 12-L 30342922 72.45 Svitzer América Company
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