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A los accionistas v a la Junta Directiva de
Fideicomiso Seeway Real Estate Trust
Panama, Replblica de Panama

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Fideicomiso Seeway Real Estate Trust
(el Fideicomiso), que comprenden el estado de situacidn financiera al 17 de febrero de
2021, y los estados conexos de cambios en el patrimonio v de flujos de efectivo por el
periodo inicial de operaciones terminado en esa fecha, asi como las notas explicativas de
los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas de contabilidad
significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos importantes, la situacion financiera de la empresa al 17 de febrero de 2021,
asi como flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con las
Mormas Intermacionales de Informacion Financiera (MIF).

Fundamento de la opinidn

Hemeos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Intermacionales de
Auditoria (MIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen
mas adelante en la seccion Responsabilidades del Auditor en relacidn con la audiforia de
lns esfados financieros de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de
conformidad con los requerimientos de ética aplicables a nuestra auditoria de los estados
financieros en la Replblica de Panama v hemos cumplido con las demas
responsabilidades de éfica de conformidad con esos requerimientos. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinidn.

Responsabilidades de la Administracion del Fideicomiso en relacion con los estados
financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros adjuntos de conformidad con las Mormas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF), v del control intemo que la Administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de errores de
importancia relativa, debido a fraude o error.



En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar
la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segin
comresponda, los asuntos relacionadas con el negocio en marcha y utilizando el principio
de contabilidad de negocio en marcha excepto si la Administracidn tiene intencion de
liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra altemativa
realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros

Muestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en
su conjunto estan libres de ermores de importancia relativa, debido a fraude o ermor, y emitir
un informe de auditoria que contiene nuestra opinidn. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las
MIA detecte siempre errores de imporiancia relativa si existen. Los ermores de importancia
relativa se pueden deber a fraude o emor v se consideran de importancia relativa si,
individualmente o de forma agregada, se puede prever razonablemente que influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las MNIA, aplicamos nuestro juicio
profesional ¥ mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante foda la
auditoria. También:

. Identificamos v valoramos los riesgos de emmores de importancia relativa en los
estados financieros, debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos
de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria
suficiente v adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo
de no detectar errores de importancia relativa debido a fraude es mas elevado que
en el caso de emores de importancia relativa debido a error, ya gue el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisicnes deliberadas, manifestaciones
intencionalments emoneas o la elusion del control intemao.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control intermno del Fideicomiso.

. Evaluamos la adecuacion de las poliicas de contabilidad aplicadas v la
razonabilidad de las estimaciones de contabilidad v la correspondiente informacion
revelada por la Administracion.



. Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, del principio
de contabilidad de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoria
ohtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre importante relacionada
con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha. Si concluimos
que existe una incertidumbre importante, se requiere que llamemos la atencion en
nuastro informe de auditoria sobre la correspondients informacion revelada en los
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
hechos o condiciones futuras pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de ser
un negocio en marcha.

. Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, v si los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo gue logran la
presentacion razonable.

MNos comunicamos con los responsables de la administracion del Fideicomiso en relacion
con, entre ofros asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria
planificados v los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia
significativa del control intemo que identificamos en el transcurso de la auditoria.

(B bone ,Zpu,T:
Panama, Republica de Panama
19 de febrero de 2021



Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
(Una enfidad en etapa Pre-Operativa)

Estado de Situacidon Financiera
17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

ACTIVOS Motas 2021
Activos
Efectivo 4 50,000
Total de activos 50,000
Patrimonio
Aportes al fideicomiso L 50,000
Total de patrimonio 50,000

Las nofas que se acompanan son pare integral de ests estados financieros.
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Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
{Una entidad en etapa Pre-Operativa)

Estado Cambios en el Patrimonio
Por el periodo inicial de operaciones terminado el 17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

Aportes Total
al Fideicomiso de patrimonio

Aporte de capital 50,000 50,000

Saldo final al 17 de febrero de 2021 50,000 50,000

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



Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
{Una enfidad en etapa Pre-Operativa)

Estado de Flujos de Efectivo
Por el periodo inicial de operaciones terminado el 17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

Nota 2020

Flujos de Efectivo en Actividades de Financiamiento
Aportes de patrimonio 50,000
Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento 50,000
Aumento neto del efectivo 50,000
Efectivo al inicio del afio -
Efectivo al final del afio 4 50,000

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

3



Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
(Una entidad en etapa Pre-Operativa)

Motas a los Estados Financieros
Por el periodo inicial de operaciones terminado el 17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

1.

Organizacion y operaciones

Organizacion

Celebrado mediante Escritura Pablica No. 1,143 de 9 de febrero de 2021 y esta
dehidamente inscrita a la ficha o folio mercantil 30129281, asiento 1 de la Seccion
de Fideicomisos del Registro Plhblico desde el 22 de febrero de 2021 enfre Unity
Real Estate Corp. (como Fideicomitente) v Assets Trust & Corporate Services, Inc.
{como Fiduciaria) bajo la denominacion Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No.
233 (el *Fideicomiso™).

Fideicomiso Seeway Real Estate Trust (Fideicomiso No. 233) se constituyd con el
propdsito de crear un patrimonio segregado e independiente que opers como
Sociedad de Inversion Inmobiliaria Cerrada, Auto administrada, fipo Paraguas,
registrada ante la Superintendencia del Mercado de Valores de la Repiblica de
Panama, de conformidad con las definiciones y requisitos contenidos en la Ley de
Mercado de Valores, las disposiciones del Acuerdo reglamentario No. 5-2004 y
Acuerdo MWo. 2-2014 ambos de la Superintendencia del Mercado de Valores v los
requermientos del Paragrafo 2 del articulo 706 del Codigo Fiscal, el articulo 122 y
concordanies del Decreto Ejecutive No. 170 de 27 de octubre de 1993 relativo al
Impuesto sobre la Renta v todas las normas gue en el futuro las modifiguen o
subroguen, para que mediants la expedicion y venta de sus cuotas de participacion
obtenga dinero del pablico inversionista a través de pagos (nicos o periddicos con el
objeto de invertir y negociar, ya sea directamente o a fravés de subsidiaras, en
distintos activos inmobiliarios ubicados en la Repdblica de Panama.

Fideicomiso Seeway Real Estate Trust (Fideicomiso No. 233) podra emitir, ofrecer,
vender, redimir y recomprar sus cuotas de participacion, asi como realizar todos los
actos vy ejercer todas las facultades permitidas por la ley v por la Ley de Mercado de
Yalores, que sean necesarias, propias, aconsejables o convenientes, para llevar a
cabo las actividades y negocios como Sociedad de inversion inmobiliaria.

Las operaciones de fideicomise en la Replblica de Panama estan reguladas por la
Superintendencia de Bancos seqln la Ley 1 del 5 de enero de 1984, segln fue
modificada por [a Ley No. 21 de 10 de mayo de 2017.

Las oficinas de la Fiduciaria estan ubicadas en Avenida Roberto Motta, Edificio
Capital Plaza, piso 7, Costa del Este, Panama, Replblica de Panama.



Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
(Una entidad en etapa Pre-Operativa)

Motas a los Estados Financieros
Por el periodo inicial de operaciones terminado el 17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

Estos estados financieros fueron autorizados para su emision por la administracion
del Fideicomiso el 19 de febrero de 2021.

2. Resumen de las politicas de contabilidad mas importantes

Las politicas de contabilidad mas importantes adoptadas por el Fideicomiso para la
preparacion de los estados financieros se detallan a continuacion.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros al 17 de febrero de 2021 han sido preparados de acuerdo
con las Normas Intermnacionales de Informacion Financiera (MIIF) relevantes para su
preparacion, emitidas por el Consejo de Normas Intemacionales de Contabilidad
(Intemational Accounting Standards Board - IASE).

Base de preparacidn

Los estados financieros al 17 de febrero de 2021 han sido preparados sobre la base
de costo histdrico o costo amortizado, exceptuando los activos y pasivos financieros
a valor razonable, valores disponibles para la venta e instrumentos financieros
derivados, los cuales se miden a su valor razonable; v los activos adjudicados parala
venta, los cuales se miden al menor del valor en libros o el valor de venta menos
cosfos.

Moneda funcional

Los estados financieros estan expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la
Replblica de Panama, la cual estd a la par con el Ddlar (USD) de los Estados Unidos
de América. La Repiblica de Panama no emite papel moneda y, en su lugar, | Dolar
(USD) de los Estados Unidos de América se utiliza como monada de curso legal.

Efectivo

El efectivo estd representado por el dinero en efectivo v depdsitos a la vista
mantenidos en bancos locales.



Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
{Lna entidad en etapa Pre-Operativa)

Motas a los Estados Financieros
Por el periodo inicial de operaciones terminado el 17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

Medicidn del valor razonable

La NIIF 13 establece en una sola NIIF un marco para la medicion del valor razonable.

Valor razonahle es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una fransaccion ordenada entre participantes del mercado
principal en la fecha de la medicidén; o en ausencia de un mercado principal, en el
mercado mas ventajoso para el activo o pasivo, independientemente de siese precio
es observable directamente o estimado utilizando ofra técnica de valoracion. El valor
razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo de incumplimiento.

Cuando es aplicable, el Fideicomiso mide &l valor razonable de un instrumento
utilizando un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado
e5 considerado como activo, silas transacciones de estos instrumentos tienen lugar
con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion para fijar precios
sobre una base de negocio en marcha.

Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, el Fideicomiso utiliza
técnicas de valuacion que maximicen el uso de datos de entradas observables y
minimicen &l uso de datos de entradas no observables. La técnica de valuacion
escogida incorpora todos los factores que los participantes de mercados tendrian en
cuenta al fijar el precio de una transaccion.

El valor razonahle de los activos vy pasivos financieros que son negociados en un
mercado activo estd basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros
instrumentos financieros, el Fideicomiso determina el valor razonable utilizando otras
técnicas de waluacion, gue incluyen valor presente neto, modelos de flujos
descontados, comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya
precios de mercado observables, v otros modelos de valuacion. Los supuestos y
datos de entrada utilizados en las técnicas de valuacion incluyen tasas de referencia
libres de riesgo, margenas crediticios v otras premisas ufilizadas en estimar las tasas
de descuento.

El Fideicomiso mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquia
que reflejan la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones:

« MNivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos a los gue la entidad puede acceder en la fecha de la medicidn.



Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
(Una entidad en etapa Pre-Operativa)

Motas a los Estados Financieros
Por el periodo inicial de operaciones terminado el 17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

+ Nivel 2 son los instrumentos utilizando los precios cotizados para activos o pasivos
similares en mercado activos, precios cotizados para activos o pasivos idénticos o
similares en mercados que no son activos, datos de entrada distintos de los
precios cotizados que son observables para el activo o pasivo, datos de entrada
comoboradas por el mercado.

+ MNivel 3 son datos de entrada no observables para el activo o pasivo.

3. Efectivo

Al 17 de febrero de 2021, las disponibilidades del Fideicomiso eran:

2021
Banistmo, S_A. — cuenta corrignte 50,000

4. Aporte del Fideicomiso

5.

El patimonio del fideicomiso es de Cincuenta Mil Ddlares Americanos
(USD50,000.00), representado en cuotas de parficipacion de una misma clase,
representados en Ceriificados de Participacién Fiduciaria sin valor nominal, con
derechos econdmicos, sin derecho a voz ni voto salvo por los casos que se indican en
el contrato de Fideicomiso, los cuales podran ser emitidos en multiples Series
conforme determine el Consejo de Administracion, a su discrecion.

Impuesto sobre la renta

Las declaraciones de impuesto sobre 1a renta del Fideicomiso estan sujetas a revision
por las autoridades fiscales por los tres Oitimos afios, inclusive el afo terminado el 17
de febrero de 2021, de acuerdo con regulaciones fiscales vigentes. El Fideicomiso no
ha iniciado operaciones.



Fideicomiso Seeway Real Estate Trust No. 233
(Una entidad en etapa Pre-Operativa)

MNotas a los Estados Financieros
Por el periodo inicial de operaciones terminado el 17 de febrero de 2021

(Cifras en Balboas)

6. Administracion de riesgo de instrumentos financieros

Un instrumento financiero es cualguier confrato que origina a su vez un activo
financiero en una entidad y un pasivo financiero en otra entidad. Las actividades del
Fideicomiso se relacionan principalmentz con el uso de instrumentos financieros.

El Consejo de Administracion del Fideicomiso, tiene la responsabilidad de establecery
vigilar las politicas de administracidn de riesgos de los instrumentos financieros con el
objetivo de identificar v analizar los riesgos que enfrenta el Fideicomiso, fijar limites y
controles adecuados, v monitorear los riesgos v el cumplimiento de los limites.

Adicionalmente el Fideicomiso estd sujeto a las regulaciones de la Superintendencia
del Mercado de Valores, en lo concemiente a concentraciones de riesgo, liquidez y
capitalizacion entre otros.

El principal resgo identificado por el Fideicomiso es el riesgo de liquidez, v se describe
a continuacion:

Riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez se define como la incapacidad del Fideicomiso de cumplir con
todas sus obligaciones financieras a medida que vencen. La administracion prudente
del riesgo de liguidez implica mantener suficiente efectivo obtenido de operaciones y
contribuciones de los accionistas. Debido a la naturaleza del negocio, sus obligaciones
s0n con comitentes o contrapartes por liquidacion de operaciones, 1as cuales tienen su
contrapartida en un activo financiero (depdsito bancario o instrumento financiero) que
responde a la transaccion.

7. Litigios o contingencias

Al 17 de febrero de 2021, el Fideicomiso no mantiene procesos legales en su contra
que probablemente puedan originar un efecto adverso en su situacion financiera.
8. Ewventos subsecuentes

Mo existen hechos econdmicos posteriores al cierre que por su relevancia afecten los
estados financieros al 17 de febrerno de 2021.



