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Mann, Lee y ASOCiadOS Contadores Publicos Autorizados

Informe de Revisién de Informacion Financiera Intermedia

Seniores

Junta Directiva y Accionista
Pacific Bast Coast, Corp.
Panama, Republica de Panama

Introduccién

Hemos revisado los estados financieros intermedios que se acompanian de Pacific East Coast,

Corp. los cuales comprenden el estado de situacién financiera al 30 de septiembre de 2015, y los

estados de ganancias o pérdidas, cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el periodo

terminado en esa fecha, y notas, que comprenden un resumen de politicas contables significativas
~y otra informacién explicativa.

Responsabilidad de la Administracién para los Estados Financieros Intermedios

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

Respomnsabilidad del Contador Piblico

Nuestra responsabilidad es asegurar la razonabilidad de los estados financieros con base en
nuestra revision. Efectuamos nuestra revisién de conformidad con Normas Internacionales de
Auditoria. Esas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y que planifiquemos y
realicemos la revisién para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros
estan libres de representaciones erréneas de importancia relativa.

Una revisién incluye la ejecucién de procedimientos para obtener evidencia de revisién acerca de

los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen

de nuestro juicio, incluyendo la evaluacién de los riesgos de representacién errénea de importancia
relativa en los estados financieros, debido ya sea a fraude o error. Al efectuar esas evaluaciones de
riesgos, nosotros consideramos el control interno relevante para la preparaciéon y presentacion
razonable de los estados financieros de la Compania, a fin de disenar procedimientos de revision
que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre

la efectividad del control interno de la entidad. Una revisiéon también incluye evaluar lo apropiado

de los principios de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones ‘
contables hechas por la Administracién, asi como evaluar la presentacién en conjunto de los \y
estados financieros, 0
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Consideramos que la evidencia de la revisién que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
ofrecer una base razonable para nuestro informe de revisién. En nuestra consideracién, los estados
financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos importantes, la situacién financiera
de Pacific East Coast, Corp., al 30 de septiembre de 2015, su desempefio financiero y sus flujos
de efectivo por el periodo terminado en esa fecha, de acuerdo con la Norma Internacional de
Contabilidad No.34 Informacién Financiera Intermedia de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera.

Mann, Lee y Asociados

O (L

Omar Luna
CPA no. 1704

26 de noviembre de 2015
Panamé, Rep. de Panama



Pacific East Coast, Corp.

Estado de situacion financiera
30 de septiembre de 2015
{En balboas)

Notas

Activos
Activos corrientes
Efectivo 4
Alquileres por cobrar
Cuentas pot cobrar ofros
Gastos pagados por adelantado 5

Total de activos corrientes

Activos no corrientes
Propiedad y mobiliario, neto 6

Total de activos

Pasivos y patrimonio

Pasivos corrientes
Préstamos por pagar 7
Cuentas por pagar comerciales
Impuesto sobre la renta por pagar

Total de pasivos corrientes

Pasivos no corrientes

Cuentas por pagar accionistas 8
Depésitos de clientes 9
Bonos por pagar 10

Total de pasivos no corrientes
Total de pasivos

Patrimonio
Acciones comunes - sin valor nominal
Autorizadas, emitidas y en circulacién
500 acciones
Utilidades retenidas (déficit)
Superavit por revaluacién 11
Impuesto complementario

Total patrimonio
Total de pasivos y patrimonio

Las notas que se acompaiian son parte de los estados financieros.

3

30 de septiembre

31 de diciembre

2015 2014
(No Auditado) (Auditado)
218,608 216,592
87,971 54,774
17,464 -
82,524 138,968
406,567 410,334
13,989,340 14,099,937
14,395,907 14,510,271
- 2,550,000
188 628,659
141,183 4,596
141,371 3,183,255
294,531 6,794,531
83,060 77,630
8,999,656 -
9,377,247 6,872,161
9,518,618 10,055,416
210,000 210,000
276,959 (145,969)
4,390,824 4,390,824
(494) -
4,877,289 4,454,855
14,395,907 14,510,271 _f

Q



Pacific East Coast, Corp.

Estado de ganancias o pérdidas
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2015
(En balboas)

Trimestre Periodo de nueve meses terminados
Julio a septiembre 30 de septiembre de
Notas 2015 2014 2015 2014
(No Auditado) (No Auditado) (No Auditado) (No Auditado)
Ingresos
Alquileres ganados 306,287 288,020 904,186 841,030
Otros ingresos 21,153 15,622 62,695 62,243
327,440 303,642 966,881 903,273
Gastos
Intereses pagados 42,358 58,284 126,154 143,853
Depreciacion 36,866 43,619 110,597 72,508
Gastos generales y administrativos 12 44,853 74,336 166,500 218,181
124,077 176,239 403,251 434,542
Utilidad antes del impuesto sobre la renta 203,363 127,403 563,630 468,731
Trmpuesto sobre la renta estimado 13 (50,951) (32,332) {141,183 (117,664)
Utilidad neta del periodo 254314 159,735 422,447 351,067 R
Y
Las notas que se acompafian son parte de los estados financieros. 0



Pacific East Coast, Corp.

Estado de cambios en el patrimonio
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2015
(En balboas)

Perfodo de nueve meses terminados

30 de septiembre de
Nota 2015 2014

(No Auditado) (No Auditado)

Capital pagado
Saldo al inicio del periodo 210,000 10,000
Emision de acciones - 200,000
Saldo al final del perfodo 210,000 210,000
Utilidades retenidas (déficit)
Saldo al inicio del periodo (145,969) (157,834)
Ajuste impuesto sobre la renta 2014 481 -
(145,488) (157,834)
Utilidad neta del periodo 422 447 351,067
Saldo al final del periodo 276,959 193,233
Superavit por revaluacion
Saldo al inicio del periodo 4,390,824 -
Adicién - 4,390,824
Saldo al final del periodo 4,390,824 4,390,824
Impuesto complementario
Saldo al inicio del periodo - -
Aumento (494) -
Saldo al final del periodo (494) -
Total de patrimonio 4,877,289 4,794,057 /
0

Las notas que se acompafian son parte de los estados financieros.




Pacific East Coast, Corp.

Estado de flujos de efectivo
Por los nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2015
(En balboas)

Notas

Flujos de efectivo de las actividades de operacidn:
Utilidad neta
Ajustes por:
Gasto de intereses
Depreciacion
Impuesto sobre la renta 12
Ajuste a impuesto sobre la renta 2014
Cambios netos en activos y pasivos de operaciones:
Alquileres por cobrar
Cuenta por cobrar otros
Gastos pagados por adelantado
Cuentas por pagar comerciales
Cuentas por pagar otras
Retenciones a subcontratistas
Depositos de clientes
Efectivo (usado en) proveniente de las actividades de operacion
Impuesto sobre la renta pagado

Intereses pagados

Efectivo neto proveniente de las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:
Propiedad y mobiliario

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Sobregiro
Préstamos por pagar
Cuentas por pagar accionistas
Bonos por pagar
Impuesto complementario
Capital pagado

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

Disminucion neta en efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del perfodo
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 4

Las notas que se acompafian son parte de los estados financieros.

Periodo de nueve meses terminados

30 de septiembre

2015
(No Auditado)

2014
{(No Auditado)

422,447 351,067
126,154 143,853
110,597 72,508
141,183 117,664

481 -
(33,197) 42,981
(17,464) ;

56,444 12,959
(628,471) (6,488)
- 390,158
- (40,606)
5,430 (114,691)
183,604 969,405
(4,596) ;
(126,154) (143,853)
52,854 825,552
- (3,624,133)
. (226,616)
(2,550,000) ;
(6,500,000) 2,824,033
8,999,656 ;
(494) ;
- 200,000
(50.838) 2797417
2,016 (1,164)

__ 216,592 3431

218,608

2,267 j

Q



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

1.  Informacién general

Pacific East Coast, Corp.(la Compaiiia) fue constituida en la Reptiblica de Panama el 31 de
mayo de 2006, segun Escritura Publica No.13135 de la Notarfa Primera del Circuito
Notarial de Panamd, Republica de Panamd, inscrita en el Sistema Tecnologico de
Informacién del Registro Publico de Panamd Sistema Mercantil bajo el documento
No0.964560 y Ficha No.528647. La Compafiia se dedica al alquiler de locales comerciales.

Mediante Escritura Publica No. 6661 de 10 de abril de 2014 de la Notaria Segunda del
Circuito de Panamd, se protocolizaron actas de reunién conjunta extraordinaria de
directores y accionistas y el acuerdo de fusién en la cual Pacific East Coast Corp. absorbid
a Promotora 54, S. A. y Lenny Estates, Corp.

La oficina principal de la compaiiia esta localizada en Costa del Este.

Los estados financieros de la Compafifa, fueron autorizados para su emisién por la
Administracion.

2 Aplicacién de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF s)

2.1 Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) e
interpretaciones aun no adoptadas.
A la fecha de los estados financieros existe una norma que no ha sido aplicada en la
preparacion de los mismos:

e La version final de la NIIF 9- Instrumentos Financieros (2014) reemplaza todas las
versiones anteriores de la NIIF 9 emitidas (2009, 2010 y 2013) y completa el proyecto de
reemplazo de la NIC 39: Entre los efectos mas importantes de esta Norma estan:

- Nuevos requisitos para la clasificacion y medicion de los activos financieros. Entre
otros aspectos, esta norma contiene dos categorias primarias de medicion para activos
financieros: costo amortizado y valor razonable. La NIIF 9 elimina las categorias
existentes en NIC 39 de valores mantenidos hasta su vencimiento, valores disponibles
para la venta, préstamos y cuentas por cobrar.

- Elimina la volatilidad en los resultados causados por cambios en el riesgo de crédito
de pasivos medidos a valor razonable, lo cual implica que las ganancias producidas
por el deterioro del riesgo de crédito propio de la entidad en este tipo de obligaciones
no se reconocen en el resultado del periodo.

| 4
- Un enfoque substancialmente reformado para la contabilidad de coberturas, con y
revelaciones mejoradas sobre la actividad de gestion de riesgos. 0



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

2 Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIFs)

- Un nuevo modelo de deterioro, basado en “pérdida esperada” que requerird un mayor
reconocimiento oportuno de las pérdidas crediticias esperadas.

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

3. Resumen de las politicas de contabilidad mas significativas
3.1 Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de la Compatfiia fueron preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

3.2 Base de presentacion

Los estados financieros fueron preparados sobre la base del costo historico, excepto por los
terrenos que son presentados al valor de revaluacién. Las politicas de contabilidad
aplicadas por la Compailia son consistentes con aquellas utilizadas en el periodo anterior.

3.3 Uso de estimaciones y juicios

La preparacion de los estados financieros, en conformidad con las NIIF, requiere de parte
de la administracién la realizacién de juicios, estimaciones y presunciones que afectan la
aplicacién de las politicas contables y las cifras reportadas de los activos, pasivos, y
gastos. Los resultados actuales pudiesen diferir de aquellos estimados en su momento.

Las estimaciones y supuestos son revisados sobre una base continua y corriente. Los
resultados de las revisiones de las estimaciones contables son reconocidos en el periodo en
que se revisan las estimaciones y en cualquier periodo futuro que estos afecten.

Las estimaciones relevantes que son part1cu1armente susceptibles a cambios significativos
se relacionan con la determinacion de la provisiéon para cuentas malas, estimacién de la «’

vida util de los activos y contingencias. o



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

3. Politicas de contabilidad significativas (continuacion)
3.4 Efectivo

El efectivo se presenta a su costo en el estado de situacién financiera. Para propdsitos de
los estados de flujos de efectivo, el efectivo comprende el efectivo en caja y los depositos a
la vista en bancos.

3.5 Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, que generalmente tienen 30-90 dias de término, son reconocidas y
llevadas al monto original de la factura. Las cuentas por cobrar compaifiias relacionadas
son reconocidas y llevadas al costo.

3.6 Propiedad y mobiliario

Propiedad y mobiliario para el uso en la produccién o el suministro de bienes o servicios, o
con fines administrativos, se presentan en el estado de situacion financiera al costo de
adquisicidn, excepto por los terrenos que son presentados al valor de revaluacidn, menos su
depreciacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Los gastos periodicos de mantenimiento, conservacion y reparacion se imputan a resultados,
siguiendo el principio de devengado, como costo del periodo en que se incurren.

La depreciacidn es cargada para ser disminuida del costo del activo, sobre la vida de servicio
estimada de los bienes relacionados, utilizando el método de linea recta con base a las
siguientes tasas de depreciacion, determinada en funcién de los afios de la vida ttil estimada,
como promedio:

Porcentaje Vida

Anual util

Propiedad 3.3% 30 afios
Mobiliario 10% 10 afios

La ganancia o pérdida que se genera de la disposicion o retiro de un activo es determinada
como la diferencia entre el ingreso producto de la venta y el valor en libros del activo y es ‘,(‘

reconocida en el estado de resultados. J
)



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015

En balboas

3.  Politicas de contabilidad significativas (continuacion)

3.7 Préstamos por pagar
Todos los préstamos son inicialmente reconocidos al costo, siendo el valor razonable de la
contraprestacion recibida e incluyendo los costos de transaccién asociados con los
préstamos.
Después del reconocimiento inicial, todos los préstamos que generan interés, no
incluyendo pasivos mantenidos para negociarlos, son subsecuentemente valorados al costo
amortizado. El costo amortizado es calculado tomando en consideracion cualquier
descuento o prima a la fecha de liquidacién.

3.8 Cuentas por pagar y otros pasivos
Las cuentas por pagar y otros pasivos son registrados al costo, que es el valor razonable de
la contraprestaciéon recibida, para ser pagado en el futuro por mercancia y servicios
recibidos, fueren o no facturados a la Compaiiia.

3.9 Depésitos de clientes
Los depositos de clientes corresponden a un mes de alquiler. Dichos depdsitos serdn
devueltos al vencimiento del contrato de alquiler, siempre y cuando el arrendatario cumpla
con todas sus obligaciones y el local sea devuelto en las mismas condiciones en que el
arrendatario lo recibid.

3.10 Bonos por pagar
Los bonos por pagar y otros pasivos financieros, son inicialmente medidos al valor
razonable, neto de los costos de la transaccién y son subsecuentemente medidos al costo
amortizado usando el método de interés efectivo, con gastos de interés reconocidos sobre
la base de tasa efectiva. Las primas sobre bonos por pagar son amortizadas bajo el método
de interés efectivo.

3.11 Costo de deuda

. , . ™
Los costos de deuda son reconocidos como gastos en el periodo en que se incurren. \‘)/
N)

0

-10-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

3.12 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos son reconocidos en funcion de que los beneficios econémicos fluyan hacia la

Compaiflia, y los ingresos puedan ser facilmente medidos. ILos siguientes criterios
especificos son cumplidos antes de reconocer los ingresos:

Alguileres

Los ingresos por alquiler son reconocidos en base al canon de arrendamiento pactado en el
contrato de alquiler.

Otros ingresos

Los ingresos por otros servicios se reconocen con base en el método de devengado segin
la sustancia de los acuerdos respectivos.

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

4, Efectivo

Un detalle del efectivo se presenta a continuacion:

30 de 31 de
septiembre de diciembre de
2015 2014
(No auditado) (Auditado)
Efectivo:
Caja menuda 340 600
Depdsitos en bancos:
Capital Bank, Inc. 218,268 212,661
Banistmo, S. A. - 3,331
218,608 216,592 \%

Q

-11-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

S

Gastos pagados por adelantado
Un detalle de gastos pagados por adelantado se presenta a continuacién:

30 de
septiembre de
2015
(No auditado)

ITBMS 82,524

31 de
diciembre de
2014

(Auditado)

138,968

Propiedad y mobiliario, neto

La propiedad y mobiliario se conforma de la siguiente manera:

30 de septiembre de 2015 (No auditadg)

Locales
Terreno Comerciales Mobiliario Total

Costo

Saldo al inicio y al final

del periodo 9,834,860 4,414,164 3,247 14,252,271

Depreciacién acumulada

Saldo al inicio del periodo - (152,334) - (152,334)

Aumento - (110,354) (243) (110,597)

Saldo al final del periodo - (262,688) (243) (262.931)
Valor neto 9,834,860 4,151,476 3,004 13.989.340\/”’

0

-12-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

6 Propiedad y mobiliario, neto (continuacion)

31 de diciembre de 2014 (Auditado)

Locales
Terreno Comerciales Mobiliario Total
Costo
Saldo al inicio del periodo 1,844,036 4,349,180 - 6,193,216
Adiciones - 64,984 3,247 68,231
Adiciones por avaluos 7,990,824 - - 7,990,824
Saldo al final del periodo 9,834,860 4,414,164 3,247 14,252,271
Depreciacion acumulada
Saldo al inicio del periodo - (21,667 - (21,667)
Aumento - (130,667) - (130,667)
Saldo al final del periodo - (152.334) (152,334)
Valor neto 9,834,860 4,261,830 3,247 14,099,937
7 Préstamos por pagar
Los préstamos por pagar se detallan a continuacion:
30 de 31 de
septiembre de diciembre de
2015 2014
(No auditado) (Auditado)
Capital Bank, S. A.
Préstamo corporativo a término hasta la suma de
B/.500,000, a una tasa de interés anual de 5.50%
méas FECI con vencimiento en julio de 2015. - 500,000
Préstamo corporativo a término hasta la suma de
B/.1,350,000, a una tasa de interés anual de
5.50% mas FECI con vencimiento en julio de
2015. - 1,350,000
Préstamo corporativo a término hasta la suma de
B/.700,000, a una tasa de interés anual de 5.50%
maés FECI con vencimiento en julio de 2015. - 700,000

-13-

2,550,000 \Qy
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

8.  Cuentasy transacciones con partes relacionadas

Los saldos y transacciones con partes relacionadas son las siguientes:

30 de 31 de
septiembre de diciembre de
2015 2014
(No auditado) (Auditado)
Estado de situacién financiera
Cuentas por pagar
Cuentas por pagar accionistas 294,531 6,794,531

9 Depésitos de clientes
Los arrendatarios han realizado anticipos o depdsitos por un monto de B/.83,060 (31 de
diciembre de 2014 -B/.77,630). Dichos depdsitos seran devueltos a los arrendatarios

siempre y cuando este, cumplan con todas sus obligaciones y el local sea devuelto en las
mismas condiciones en que fue recibido.

10. Bonos por pagar

Los bonos corporativos por pagar se resumen a continuacion:

30de 31de
Tipo Tasadeinterés  Vencimiento  septiembre de  diciembre de
2015 2014
(No auditado) (Auditado)
I Emision
Serie A - emision de septiembre de 2015 Libor +3 Septiembre 2025 2,550,000
Serie B - emision de septiembre de 2015 9.75% Septiembre 2025 6,500,000
9,050,000
Costos de emision de bonos (50,344)
8,999,656

-14-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

10. Bonos por pagar

El 30 de septiembre de 2015, Pacific East Coast, Corp. realizé una emisién publica de bonos
corporativos rotativos de hasta B/.10,000,000. Las caracteristicas mds importantes de la
emision son las siguientes:

1.

Los bonos seran emitidos en distintas series con plazos de 10 afios contados a partir de
la emision de cada serie. La tasa de interés para los bonos podra ser fija o variable a
opcidn de la Empresa. En caso de ser fija, los bonos devengaran una tasa de interés que
serd determinada por la Empresa, al menos cinco dias habiles antes de cada emision.
En caso de ser tasa variable, los bonos devengaran una tasa de interés equivalente a
LIBOR mas 3% con piso de 5.50% y techo de 9.00%.

Los intereses seran pagados en cuotas trimestrales, hasta su respectiva fecha de
vencimiento o hasta su redencién anticipada. La base para el célculo de los intereses
sera dias calendarios entre 360.

El capital de los bonos, para la serie A se amortizara trimestralmente con el pago de los
intereses, la serie B sera cancelada al vencimiento.

Los bonos corporativos para las series A y B con diez aflos de vencimiento estaran
garantizados con un Fideicomiso de Garantia Irrevocable que ha sido constituido con
Capital Trust & Finance Inc. en beneficio de los tenedores registrados de los bonos a

favor del cual se ha realizado la cesién de créditos dimanantes de pagares.

\}
3
Los Bonos Corporativos estan respaldados con crédito general de la Empresa. y
0

-15-



Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

11. Superavit por revaluacion de terreno

Los terrenos fueron revaluados el 14 de noviembre de 2013 por la firma avaluadora
Panama Florida. Las evaluaciones son estimadas en base a los valores por los cuales el
activo pudiera ser intercambiado entre un comprador conocedor y dispuesto y un vendedor
conocedor y dispuesto en una transaccion justa a la fecha de la evaluacidn.

30 de 31 de
septiembre de diciembre de
2015 2014
(No auditado) (Auditado)
Valor revaluado 9,834,860 9,834,860
Ajuste por fusién de sociedades (3,600,000) (3,600,000)
6,234,860 6,234,860
Valor del terreno registrado (1,844.036) (1.844.036)
Superavit por revaluacion de terreno 4,390,824 4,390,824

12.  Gastos generales y administrativos
Los gastos generales y administrativos se detallan a continuacion:

Periodo de nueve meses terminados
30 de septiembre de
2015 2014

(No auditado) (No auditado)

Servicios de vigilancia 27,000 30,820
Servicios profesionales y comisiones 51,721 96,872
Seguros 3,921 2,488
Impuesto de inmuebles 40,662 41,245
Reparacion y mantenimiento 25,660 32,070
Luz, agua y tel¢fono 7,564 3,254
Anuncios y propaganda 4,706 -
Otros gastos 5,266 11,432
166,500 218.181‘3}
0
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

13. Impuesto sobre la renta
Los componentes principales del impuesto sobre la renta se detallan a continuacién:

Periodo de nueve meses terminados
30 de septiembre de

2015 2014
Utilidad antes de impuesto sobre la renta 563,630 468,731
Gastos no deducibles - multas y recargos 1,104 1,924
Renta neta gravable 564,734 470,655

De acuerdo con el Articulo 720 del Codigo Fiscal de Panamad, para efectos de la
declaracién jurada de rentas, de todas las compafiias se establece un periodo de caducidad
de tres (3) afios contados a partir de la fecha de la presentacién de la dltima declaracion
para la revisién de las autoridades fiscales.

14. Valor razonable de los instrumentos financieros

El valor razonable estimado es el monto por el cual los instrumentos financieros pueden ser
negociados en una transaccién comun entre las partes interesadas, en condiciones
diferentes a una venta forzada o liquidacion y es mejor evidenciado mediante cotizaciones
de mercado, si existe alguno.

Las estimaciones del valor razonable son efectuadas a una fecha determinada, basadas en
estimaciones de mercado y en informacion sobre los instrumentos financieros. Estos
estimados no reflejan cualquier prima o descuento que pueda resultar de la oferta para la
venta de un instrumento financiero en particular a una fecha dada. Estas estimaciones son
subjetivas por naturaleza, involucran incertidumbre y mucho juicio, por lo tanto, no pueden
ser determinadas con exactitud. Cualquier cambio en las suposiciones o criterios puede
afectar en forma significativa las estimaciones.

A continuacién, se presenta un resumen de los supuestos utilizados en la estimacion del
valor razonable de los instrumentos financieros mas importantes de la Compaifiia:

Efectivo - El valor en libros del efectivo se aproxima al valor razonable, por su liquidez y
vencimiento a corto plazo.

Cuentas por cobrar y pagar - El valor razonable de las cuentas por cobrar y pagar se
aproxima al valor en libros debido a las condiciones y términos pactados y su vencimiento
a corto plazo, excepto por las cuentas por cobrar y pagar a partes relacionadas y accionistas &

que tienen condiciones distintas al mercado.
0
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Pacific East Coast, Corp.

Notas a los estados financieros
30 de septiembre de 2015
En balboas

14.  Valor razonable de los instrumentos financieros (continuacion)

Préstamos por pagar — El valor razonable de las lineas de créditos y préstamos por pagar
con vencimientos de un afio, se aproxima al valor de registro, debido a que mantiene
términos y condiciones parecidas a instrumentos de similar naturaleza.

La Administracion determind que no es practico estimar el valor razonable de los
préstamos por pagar con vencimientos a mas de un afio debido a su naturaleza a largo
plazo. Sin embargo, considera que su valor en libros debe ser similar a los del mercado, ya
que mantiene condiciones similares a otros emitidos en plaza.

15.  Administracion del riesgo de instrumentos financieros

Riesgo de crédito — El riesgo de crédito se origina del efectivo y equivalentes de efectivo y
cuentas y documentos por cobrar y consiste en que la contraparte sea incapaz de hacer
frente a la obligacidn contraida, ocasionando pérdidas financieras a la Compafiia. Para la
administracion del riesgo de crédito originado por cuentas por cobrar comerciales, la
Compafifa diversifica sus deudores y ha establecido politicas para asegurarse que las ventas
a crédito se realizan a clientes que tienen una adecuada historia crediticia. Se establecen
plazos de pago y limites de crédito especificos en funcidon del analisis periddico de la
capacidad de pago de los clientes.

Riesgo de liquidez - El riesgo de liquidez es el riesgo que la Compaiiia encuentre
dificultades para obtener los fondos para cumplir compromisos asociados con las
obligaciones financieras y a proveedores. La Compaiiia utiliza una linea de crédito rotativa
para financiar los costos de construccidn de los proyectos. Ademads, administra este riesgo
manteniendo niveles adecuados de liquidez con fondos colocados en bancos.

Riesgo de tasa de interés - L.a Compailia no mantiene activos importantes que generan

ingresos por intereses, por lo que sus flujos de caja son independientes de los cambios en

las tasas de interés del mercado. La Compailia mantiene riesgos asociados con las

fluctuaciones de mercado de las tasas de interés para sus obligaciones con bancos, y

confrola dicho riesgo mediante un seguimiento continuo de las tasas vigentes en el ‘7?
J

mercado financiero local.
o)
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REPUBLICA DE PANAMA
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ACUERDO 18-00
(de 11 de octubre de 2000)
Modificado por el Acuerdo No.8-2004 de 20 de diciembre de 2004
ANEXO No. 2
FORMULARIO IN-T

INFORME DE ACTUALIZACION
TRIMESTRAL

Trimestre terminado el 30 de septiembre de 2015

RAZON SOCIAL DEL EMISOR: PACIFIC EAST COAST CORP.

VALORES QUE HA REGISTRADO: Bonos Corporativos, Bonos Subordinados

RESOLUCIONES DE LA SMV: SMV 417-2015 del 7 de julio de 2015

NUMEROCS DE TELEFONO
Y FAX DEL EMISOR: (607) 209-3600, Fax: (507) 209-3635

DIRECCION DEL EMISOR: Punta Pacifica, Edif. Pacific Village, Nivel E-400

DIRECCIQN DE CORREO
ELLECTRONICO DEL EMISOR: mbtesh@pacificdevelopersama,a.com
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1. Analisis de Resultados Financieros y Operativos:

a. Liquidez:
Al 30 de septiembre de 2015, la Empresa reportaba activos circulantes por el orden de
US$406,567. El total de pasivos corrientes fue de US$141,371 por lo que el capital neto de
trabajo fue de US$265,196.

El total de activos alcanz¢ la cifra de US$14,395,907 mientras que los pasivos se ubicaron
en US$9,518,618 debido principalmente a la emision bonos por pagar, con vencimientos a
diez afio por la suma de US$8,999,656.

b. Recursos de Flujos:
La principal fuente de generacion de flujo provienen de los canones de arrendamiento de
los Contratos de Arrendamiento de los locales comerciales, asi como los ingresos que
pueden producir si fuese el caso de las ventas de algunos de los locales.

¢. Patrimonio:
El capital social autorizado de la Empresa esta constituido por 500 acciones comunes sin

valor nominal, de las cuales 500 acciones se encuentran emitidas y en circulacién por un
valor de B/.210,000.

d. Resultados de operaciones:
Para el perfodo de nueve meses terminados el 30 de septiembre de 2015, la Empresa
reportd ingresos por alquiler de locales por el orden de US$904,186 y ha percibido otros
ingresos por la suma de US$62,695. El total de ingresos fue de US$966,881 mientras que
los gastos se ubicaron en US$403,251 y un impuesto sobre la renta estimado de
US$141,183 originando una ganancia neta de US$422,447.

e. Analisis de perspectivas:
Los resultados del trimestre estan dentro de los planes establecidos por la Alta Gerencia. A
futuro se espera seguir operando bajo la misma modalidad extendiéndole facilidades a
empresas relacionadas con el producto de emisiones u otras facilidades bajo la cual el
Emisor actiua como acreedor. Adicionalmente, y dando cumplimiento a lo establecido en
los Contratos de Alquiler, el Emisor ha realizado recientemente un aumento en los
arrendamientos de manera tal, que los resultados siempre sean positivos.




2. Resumen financiero:

~ESTADO.DE SITUACION FINANCIERA sep-15 jun-15 - mar-15 dic-14
Ingresos 966,881 306,685 332,756 324,244
Gastos por intereses 126,154 53,408 30,388 41,898
Gastos de Operacién 277,097 102,687 92,691 734,616
Utiidad o Pérdida 563,630 150,590 209,677 -452,270
Acciones emitidas y en circulacion 500 500 500 500
Utilidad o Perdida por Accion 844.89 225.55 314.52 -904.54
Utilidad o Pérdida del periodo 422,447 112,777 157,258 -456,866
Acciones promedio del periodo 500 500 500 500
BALANCE GENERAL sep-15 jun-15 mar-15 dic-14

Activo Circulante 406,567 322,577 344,544 410,334
Activos Totales 14,395,907 14,348,783 14,407,615 14,510,271
Pasivo Circulante 141,371 2,752,272 2,932,114 3,183,255
Deuda a Largo Plazo 9,377,247 6,871,634 6,863,388 6,872,161
Acciones Preferidas 0 0 0 0
Capital Pagado 210,000 210,000 210,000 210,000
Utilidades Retenidas 276,959 124,053 11,289 -145,969
Superavit por revaiuacion de terreno 4,390,824 4,390,824 4,390,824 4,390,824
Patrimonio Total 4,877,289 4,724,877 4,612,113 4,454,855
RAZONES FINANCIERAS:

Dividendo/Accién 0 0 0 0
Deuda Total/Patrimonio 1.95 2.04 212 0.00
Capital de Trabajo 265,196 -2,429,695 -2,587,570 -2,772,921




3. Estados Financieros

Los estados financieros auditados de Pacific East Coast, Corp. al 30 de septiembre de
2015 se adjuntan al presente informe como parte integral del mismo.

4. Divulgacién
El presente informe de actualizacion estard disponible en los préximos dias en la pagina
web de la Bolsa de Valores de Panama: www.panabolsa.com

Henry Levy Sakhai
Presidente & Gerente General

Nota: “Este documento ha sido preparado con el conocimiento de que su
contenido serd puesto a disposicion del pablico inversionista y del publico en general”
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M de noviembre de 2013 CT&E-011-2015

Senores .
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES
Ciudad.-

Ref. Fideicomiso de Garantia do la emision piblica de honos de Pacific Last Coast Corp.

I stimados sefiores:

Nos permitimos hacer de su conocimiento que la sociedad Pacific East Coast Corp. manticne registrado un
Iideicomiso de Garantia en beneticio de cada uno de fos tenedores registrados de fos bonos de Ta Serie Seior. cinva
emision fuere autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de Panamd. mediante Resolucion SV
N1 7-15 de 7 de julio de 2015,

[0 nuestra condicion de Fiduciario del Fideicomiso de Garantia de Ta emision publica de bonos de fa Serie Senior.
por un monto masimoe de hasta Tres MMillones de Dolares (LS $3.000.000.00). realizada por lua sociedad Pacific Fasl
Coast Corp.. por este medio certificamos que. al 30 de septiembre de 2015, forman parte del mencionado
Ndetcomiso Tos siguientes bienes v garantias:

i Primera Hipoteca v Anticresis con limitacidn al derecho de dominio. hasta por la suma de [res Millones de
Dolares (1S $3.000.000.00). sobre 1a Finca nimero 243367, inscrita al Documento digitalizado 730914 de la
Seecidn de la Propiedad del Registra Pablico. Provineia de Panama, propiedad de Pacific East Coust Corp.. o
aquellas fincas que resulten de la incorporacion al régimen de Propiedad Horizontal del referido inmucble.
uhicado en urbanizacion Costa del Este. Corregimiento de Juan Diaz, Distrito de Panamid. sobre la cual <
encuentra edificado un centro comercial denominado “Downtown at Costa del Este’. De acuerdo a informe de
waluo fechado 15 de noviembre de 2013, elaborado por la empresa Inversiones Panama Florida, So\L cl
referido inmueble refleja un valor de mercado de Nueve Milones Ochocientos Treinta » Cuatro Vil
Ochocientos Sesenta Daotares (US $9.834.860.00).

i, Cesion de las polizas de seguro contra incendio del bien inmueble. que cabran al menos ¢l ochenta por ciento
(8090) del valor de las mejoras construidas sobre el bien inmueble.
i Cosion drrevocable ¢ incondicional de los canones de arrendamiento. provenicntes de los Contratos de

\rrendamicnto que han sido cedidos mediante Contrato de Cesion de Canones de Arrendamiento fechado 4 de
agosto de 2013, tos cuales se depositaran en las Cuentas Fiduciarias correspondientes,

. Los depositos en Tas Cuentas Fiduciarias.

v ( ualesquicra otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al Fideicomiso. cuyo valor sca suficiente para
satisfacer fa Cobertura de Garantias.,

Vi Cualesguicra otras sumas de dinero en electivo que se traspasen al Fideicomiso o que se reciban de la cjecucion
de fos gravamenes (netos de los gastos y costas de ejecucion).

Quedamos o su entera disposicion para atenderfe en easo de requerir alguna aclaracion relacionada con la
informacton proporcionada.

\tentamente.

. A~—
P
Amanda Savarain Vernaza
Apaderada General

capitalbank.com.pa
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