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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 
 
 
 
Al Accionista y Junta Directiva de  
Dolphy Plaza Comercial, S.A. 
 
Opinión 
 
Hemos auditado los estados financieros de Dolphy Plaza Comercial, S.A. (la “Compañía”), que 
comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre de 2020 y el estado de ganancia o pérdida, 
el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, y 
las notas a los estados financieros, así como un resumen de las políticas contables significativas. 
 
En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos 
importantes, la situación financiera de Dolphy Plaza Comercial, S.A., al 31 de diciembre de 2020 y su 
desempeño financiero y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha de acuerdo con las Normas 
Internacionales de Información Financiera (NIIF’s).  
 
Base para la Opinión 
 
Llevamos a cabo nuestra auditoría de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoría. Nuestras 
responsabilidades de conformidad con esas normas se describen detalladamente en la sección de 
Responsabilidades del Auditor en la Auditoría de los Estados Financieros de nuestro informe. Somos 
independientes de la Compañía de acuerdo con el Código de Ética para Profesionales de la Contabilidad 
del Consejo de Normas Internacionales de Ética para los Contadores Profesionales (Código de Ética IESBA) 
y el Código de Ética Profesional para los Contadores Públicos Autorizados de Panamá (Capítulo V de la Ley 
57 del 1 de septiembre de 1978), y hemos cumplido las demás responsabilidades de ética de conformidad 
con esos requerimientos y con el Código de Ética IESBA.  
  
Asuntos Clave de la Auditoría  
 
Los asuntos clave de auditoría son esos asuntos que, según nuestro juicio profesional, fueron de la mayor 
importancia en nuestra auditoría de los estados financieros del período actual. Estos asuntos fueron 
cubiertos en el contexto de nuestra auditoría de los estados financieros en su conjunto, y al formar nuestra 
opinión sobre los mismos, y no proporcionamos una opinión por separado sobre estos asuntos. 
 
 
 
 
  



 
Propiedades de Inversión 
 
Véanse las Notas 3.6 (Propiedad de inversión) y Nota 8 (Propiedad de inversión) en los estados financieros.  

Asunto Clave de Auditoría  
 
Las propiedades de inversión al 31 de diciembre de 
2020 suman B/.34,844,843, representando el 94% 
de los activos de la Compañía. 
 
Se requiere juicio significativo por parte de la 
Administración para determinar el valor razonable de 
las propiedades de inversión, y para los propósitos 
de nuestra auditoría, identificamos la valoración de 
las propiedades de inversión como un asunto clave 
de auditoría debido a la importancia del saldo en los 
estados financieros en su conjunto, combinado con 
el juicio asociado con la determinación del valor 
razonable.  
 
La Compañía utiliza valuadores independientes para 
determinar anualmente los valores razonables de las 
propiedades de inversión. 
 

Cómo el Asunto fue Abordado en Nuestra 
Auditoría 
 
Nuestros procedimientos de auditoría en esta área, 
incluye, entre otros:  
 

 Evaluamos la competencia, las capacidades y la 
objetividad de los valuadores independientes y 
verificamos sus calificaciones.  

 

 Además, discutimos el alcance de su trabajo 
con la Administración y revisamos sus términos 
de compromiso para determinar que no había 
asuntos que afectaran su independencia y 
objetividad o limitaciones de alcance impuestas 
sobre ellos.  

 

 Revisamos que los enfoques que utilizaron son 
consistentes con las NIIF’s. 

 

 Involucramos especialistas para evaluar la 
metodología, técnicas de valuación aplicadas y 
razonabilidad de la información utilizada.  

 

 Comparamos los datos utilizados en la 
determinación del valor razonable con datos de 
mercado para confirmar la razonabilidad de los 
juicios. 

 
Asunto de Énfasis 
 
Llamamos la atención a la Nota 20 de los estados financieros, que describe la incertidumbre surgida por la 
posible afectación del COVID-19. Nuestra opinión no se modifica por este asunto. 
 
Otra Información 
 
La Administración es responsable de la otra información. La otra información abarca el Informe de 
Actualización Anual, pero no incluye los estados financieros y el informe del auditor sobre los mismos. 
 
Nuestra opinión sobre los estados financieros no cubre la otra información y no expresamos ninguna forma 
de conclusión de aseguramiento sobre la misma. 
 
Junto con nuestra auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra información 
y, al hacerlo, considerar si la otra información es materialmente inconsistente con los estados financieros o 
con nuestro conocimiento obtenido en la auditoría o que de otra manera parezca tener errores materiales. 
Si, con base en el trabajo que hemos realizado, concluimos que hay un error material en esta otra 
información, se requiere que informemos este hecho. No tenemos nada que informar sobre este tema. 
  



Responsabilidades de la Administración y los Encargados del Gobierno Corporativo por los Estados 
Financieros 
 
La Administración es responsable de la preparación y presentación razonable de los estados financieros de 
acuerdo con las NIIF’s, y del control interno que la Administración determine como necesario para permitir 
la preparación de estados financieros que no contengan errores importantes, ya sea debido a fraude o error.  
 
Al preparar los estados financieros, la Administración es responsable de evaluar la capacidad de la 
Compañía para continuar como negocio en marcha, revelar, según sea aplicable, los asuntos relacionados 
con el negocio en marcha y usar la contabilización de situaciones de negocio en marcha, a menos que la 
Administración pretenda liquidar la Compañía o cesar las operaciones, o no tiene una alternativa más 
realista que hacerlo.  
 
Los encargados del gobierno corporativo son responsables de supervisar el proceso de información 
financiera de la Compañía.  
 
Responsabilidades del Auditor en la Auditoría de los Estados financieros 
 
Nuestros objetivos son obtener la seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto no 
tienen errores importantes, ya sea debido a fraude o error, y emitir un informe del auditor que incluye nuestra 
opinión. La seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantía de que una auditoría 
llevada a cabo de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoría siempre detectará un error 
importante cuando éste exista. Los errores pueden surgir de fraude o error y se consideran importantes si, 
individualmente o de manera acumulada, puede esperarse que influyan en las decisiones económicas de 
los usuarios realizadas tomando en cuenta estos estados financieros.  
 
Como parte de una auditoría de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría, ejercemos el 
juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoría. También: 
 
 Identificamos y evaluamos los riesgos de error importante en los estados financieros, debido a fraude o 

error, diseñamos y realizamos procedimientos de auditoría en respuesta a esos riesgos, y obtenemos 
evidencia de auditoría que sea suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinión. 
El riesgo de no detectar un error importante que resulte de fraude es mayor que uno que resulte de error, 
debido a que el fraude puede involucrar colusión, falsificación, omisiones intencionales, declaraciones 
erróneas, o la violación del control interno. 

 
 Obtenemos una comprensión del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 

procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no para el propósito de 
expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la Compañía. 

 
 Evaluamos lo apropiado de las políticas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones 

contables y las revelaciones relacionadas hechas por la Administración. 
 
 Concluimos sobre lo apropiado del uso por parte de la Administración de la contabilización de situaciones 

de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoría obtenida, si existe una incertidumbre 
importante en relación con eventos o condiciones que puedan dar lugar a una duda significativa acerca 
de la capacidad de la Compañía para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una 
incertidumbre importante, se requiere que dirijamos la atención en nuestro informe de auditoría a las 
revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si dichas revelaciones son inadecuadas, 
modifiquemos nuestra opinión. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida 
en la fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo, los eventos o condiciones futuras pueden 
causar que la Compañía deje de ser un negocio en marcha. 

 
 Evaluamos la presentación, estructura y contenido generales de los estados financieros, incluyendo las 

revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y eventos subyacentes de 
manera que logren su presentación razonable. 

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



 
También proporcionamos a los encargados del gobierno corporativo, una declaración de que hemos 
cumplido con los requerimientos relevantes acerca de la independencia y les comunicamos todas las 
relaciones y otros asuntos que razonablemente se puedan pensar que puedan afectar a nuestra 
independencia, y cuando sea aplicable, las salvaguardas relacionadas.  
 
A partir de los asuntos comunicados a los encargados del gobierno corporativo, determinamos que esos 
asuntos fueron de la mayor importancia en la auditoría de los estados financieros del período actual y por lo 
tanto, son los asuntos clave de auditoría. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoría a 
menos que las leyes o regulaciones impidan la revelación pública del asunto o cuando, en circunstancias 
extremadamente raras, determinamos que un asunto no debe comunicarse en nuestro informe de auditoría 
porque de manera razonable se pudiera esperar que las consecuencias adversas por hacerlo serían más 
que los beneficios de interés público de dicha comunicación. 
 
El Socio del compromiso de auditoría que origina este informe de auditoría emitido por un auditor 
independiente es Luis Castro. 
 
 
 
 
30 de abril de 2021 
Panamá, República de Panamá 
 
 

 



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado de situación financiera

al 31 de diciembre de 2020

(En balboas)

Activos Notas 2020 2019

Activos corrientes:

Efectivo y depósitos en banco 4 60,778                  65,220                 

Cuentas por cobrar clientes 5 563,262                39,358                 

Otros activos 30,548                  8,011                   

Total de activos corrientes 654,588                112,589               

Activos no corrientes:

Alquileres por cobrar 6 145,042                669,218               

Cuentas por cobrar relacionada 7 -                           118,877               

Propiedad de inversión 8 34,844,843           33,675,206          

Depósito de garantía 41,999                  57,748                 

Mobiliario y equipo, neto 9 4,637                    11,593                 

Otros activos 10 1,423,005             1,481,851            

Total de activos no corrientes 36,459,526           36,014,493          

Total de activos 37,114,114           36,127,082           

Pasivos:

Pasivos corrientes:

Cuentas por pagar proveedores 11 111,219                243,274               

Adelanto recibidos de clientes 12 13,287                  115,270               

Bonos por pagar 13 130,000                530,000               

Impuesto sobre la renta diferido -                           167,305               

Otros pasivos 321,897                85,274                 

Total de pasivos corrientes 576,403                1,141,123            

Pasivos a largo plazo:

Cuentas por pagar relacionada 7 1,317,025             10,226                 

Bonos por pagar 13 28,597,570           28,693,024          

Cuentas por pagar accionistas 7 -                           8,854,780            

Total de pasivo a largo plazo 29,914,595           37,558,030          

Total de pasivos 30,490,998           38,699,153          

Patrimonio:

Capital en acciones 16 10,000                  10,000                 

Capital adicional pagado 8,984,780             -                           

Déficit acumulado (2,371,664)           (2,582,071)           

Total de patrimonio 6,623,116             (2,572,071)           

Total de pasivos y patrimonio 37,114,114           36,127,082           

-36,459,526          

Las notas que se acompañan son parte integral de estos estados financieros.
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado de ganancias o pérdidas

por el año terminado el 31 de diciembre de 2020

(En balboas)

Notas

Ingresos por alquiler 6 1,435,132         2,641,745        

Otros ingresos 1,211                18,256             

Cambio en el valor razonable de la propiedad de inversión 8 1,169,637         -                       

Ganancía en venta de propiedad de inversión -                       5,558               

Total de ingresos 2,605,980        2,665,559        

Gastos generales y administrativos 14 (491,314)          (323,779)          

Provisión para pérdida crediticia esperada 5 (23,375)            -                       

Depreciación 9 (6,956)              (1,101,344)       

Total de gastos (521,645)          (1,425,123)       

Ganancia en operaciones 2,084,335         1,240,436         

Costos financieros 15 (2,041,233)       (2,101,404)       

Ganancia (pérdida) antes de impuesto sobre la renta 43,102              (860,968)          

Impuesto sobre la renta 17 167,305           (14,524)            

Ganancia (pérdida) del año 210,407           (875,492)          

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

2020 2019
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Estado de cambios en el patrimonio

por el año terminado el 31 de diciembre de 2020

(En balboas)

Capital

Capital en Déficit adicional Total 

Nota acciones acumulado pagado de patrimonio 

Saldo al 31 de diciembre de 2018 10,000           (1,706,579)      - (1,696,579)         

Pérdida del año -                    (875,492)         -                         (875,492)            

Saldo al 31 de diciembre de 2019 10,000           (2,582,071)      -                         (2,572,071)         

Ganancia del año -                    210,407          - 210,407             

Capital pagado en exceso - - 8,984,780           8,984,780          

Saldo al 31 de diciembre de 2020 16 10,000           (2,371,664)      8,984,780           6,623,116          

 

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

Dolphy Plaza Comercial, S.A.
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Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado de flujos de efectivo

por el año terminado el 31 de diciembre de 2020

(En balboas)

Notas 2020 2019

Flujos de efectivo de las actividades de operación:

Ganancia (pérdida) del año 210,407            (875,492)        

Ajustes por:

Depreciación 9 6,956                1,101,344      

Impuesto sobre la renta -                        14,524           

Cambio en el valor razonable de la propiedad de inversión 8 (1,169,637)        -                     

Costos financieros 15 2,041,233         2,101,404      

921,654            2,341,780      

Cambios en activos y pasivos de operación:

(Aumento) disminución en cuentas por cobrar (523,904)           149,744         
Disminución en depósitos de garantía 15,749              15,749           
Disminución en otros activos 36,309              168,953         

Disminución (aumento) en alquileres por cobrar 524,176            (58,094)          

Disminución en cuentas por pagar proveedores (132,055)           (117,048)        

Disminución en adelantos recibidos de clientes (101,983)           (10,961)          

Aumento (disminución) en otros pasivos 236,624            (94,289)          

54,916              2,395,834      

Flujos de actividad de operación:

Interés pagado (2,006,687)        (2,066,858)     

Efectivo neto utilizado en (proveniente de) las actividades de operación (1,030,117)        328,976         

Flujos de efectivo de las actividades de inversión:

Propiedad de inversión -                        (173,123)        

Cuentas por cobrar relacionadas 118,877            39,808           

Efectivo neto proveniente de (utilizado en) las actividades de inversión 118,877            (133,315)        

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:   

Pagos a capital de bonos 13 (530,000)           (490,000)        

Cuentas por pagar partes relacionadas 1,306,799         (16,892)          

Cuentas por pagar accionistas 130,000            315,742         

Efectivo neto proveniente de (utilizado en) las actividades 

   de financiamiento 906,799            (191,150)        

(Disminución) aumento neto en el efectivo y depósitos en banco (4,442)               4,511             

Efectivo y depósitos en banco al inicio del año 65,220              60,709           

Efectivo y depósitos en banco al final del año 4 60,778              65,220           

Transacciones no monetarias:

Capital adicional pagado 16 8,984,780         -                     

Cuentas por pagar accionistas 16 8,984,780         -                     

Las notas que se acompañan son parte integral de estos estados financieros.
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Dolphy Plaza Comercial, S.A. 
 

Notas a los estados financieros 
por el año terminado al 31 de diciembre de 2020 
(En balboas) 
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1. Información general 
 

Dolphy Plaza Comercial, S.A. (la Compañía) se constituyó de acuerdo con las leyes de la República de 
Panamá, mediante Escritura Pública 1,366 del 17 de enero de 2014.  La Compañía es una sociedad de 
propósito especial constituida con el único fin del desarrollo, construcción y comercialización del Centro 
Comercial denominado Santa María Plaza.  
 
La Compañía es una entidad 100% poseída por Prival Real Estate Fund, S. A., sociedad anónima 
organizada y existente de conformidad con las leyes de la República de Panamá e inscrita al folio 155601113 
de la Sección Mercantil del Registro Público, y debidamente registrada ante la Superintendencia del Mercado 
de Valores de Panamá como sociedad de inversión inmobiliaria mediante Resolución SMV 372-15 de 18 de 
junio de 2015. 
 
La Compañía se dedica principalmente al arrendamiento de bienes inmuebles. 
 
Las oficinas de la Compañía están ubicadas en Calle 50 y Calle 71 San Francisco, República de Panamá 
 
Descripción del proyecto 
 
Santa María Plaza es un Centro Comercial tipo plaza que ha sido desarrollado con en el objetivo de arrendar 
locales comerciales en el área exclusiva de Santa María Business District. El mismo consta con cuatro (4) 
niveles, una (1) azotea, seiscientos cinco (605 ) estacionamientos,  cuarenta y tres (43) locales (incluye cinco 
anclas), cinco (5) kioscos, quince (15) depósitos que podrán ser alquilados o vendidos y un (1) depósito 
correspondiente al local denominado Ancla Tres (3); empezó a operar en junio de 2017. 
 
2. Aplicación de nuevas Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF’s) 

 
No hubo NIIF’s o interpretaciones CINIIF, efectivas para el año que inició el 1 de enero de 2020, que 
tuviera un efecto significativo sobre los estados financieros. 
 
2.1 Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Información Financiera emitidas, pero aún no 

son efectivas 

La Compañía no ha aplicado las siguientes Normas NIIF nuevas y revisadas que se han emitido, pero aún 

no son efectivas: 

Modificaciones a NIC 1 Clasificación de pasivos como Corrientes y no Corrientes  

Modificaciones a NIIF 3 Referencia al marco conceptual 

Modificaciones a NIC 16  Propiedad, planta y equipo — Ingresos antes del uso previsto 

Modificaciones a NIC 37 Contratos onerosos – Costo de cumplir un contrato  

Mejoras anuales a las NIIF 
Ciclo 2018-2020 

Enmiendas a la NIIF 1 Adopción por primera vez de las NIIF,  NIIF 9 
Instrumentos financieros, NIIF 16 Arrendamientos y NIC 41 
Agricultura 

La Compañía no espera que estas modificaciones a estas normas e interpretaciones tengan un impacto 

significativo sobre los estados financieros. 
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Notas a los estados financieros 
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3. Políticas de contabilidad significativas 
 
Un resumen de las políticas de contabilidad más significativas de la Compañía se presenta a continuación: 
 
3.1   Declaración de cumplimiento 
 
Los estados financieros  han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Información 
Financiera.  
 
3.2   Base de presentación 
 
Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histórico excepto por propiedades de 
inversión que son medidos a los importes revaluados o al valor razonable al final del período sobre el que 
se informa. 
 
3.3   Uso de estimaciones  
 
La Administración ha efectuado estimaciones y supuestos relacionados al reporte de activos y pasivos al 
preparar estos estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Información 
Financiera. Las estimaciones y supuestos subyacentes son revisados sobre una base continua.  Las 
revisiones de estimaciones contables se reconocen en el período corriente si éstas afectan solamente dicho 
período.  Si la revisión de las estimaciones contables afecta el período corriente y períodos futuros, entonces 
la revisión de la estimación se reconocerá en ambos períodos (corriente y futuro).  Los resultados actuales 
pueden diferir de estas estimaciones. 
 
3.4   Activos financieros 
 
Efectivo y depósitos en bancos - El efectivo y depósitos en bancos comprenden los fondos de caja y los 
depósitos en bancos a la vista. 
 
Cuentas por cobrar – Las cuentas por cobrar se presentan a costo amortizado, neto de cualquier deterioro. 
 
Cuentas con partes relacionadas - Los saldos con empresas relacionadas y afiliadas son llevados al costo 
histórico. 
 
Deterioro de activos financieros - Los activos financieros, distintos a los activos financieros al valor razonable 
con cambios en los resultados, deben ser probados por deterioro al final de cada período sobre el cual se 
informa. Un activo financiero estará deteriorado si, y solo si, existe evidencia objetiva del deterioro como 
consecuencia de uno o más eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese 
evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados 
del activo financiero. 

 
Baja en activos financieros - Los activos financieros son dados de baja sólo cuando los derechos 
contractuales a recibir flujos de efectivo han expirado; o cuando se han transferido los activos financieros y 
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherente a propiedad del activo a otra entidad. Si la 
Compañía no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y continúa 
con el control del activo transferido, éste reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo relacionado 
por los montos que pudiera tener que pagar. Si la Compañía retiene sustancialmente todos los riesgos y 
beneficios de la propiedad de un activo financiero transferido, éste continúa reconociendo el activo financiero 
y también reconoce un pasivo garantizado por el importe recibido. 
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Notas a los estados financieros 
por el año terminado al 31 de diciembre de 2020 
(En balboas) 
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3.5   Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la entidad 
 
Cuentas por pagar comerciales - Las cuentas por pagar comerciales no devengan explícitamente intereses 
y se registra a su valor nominal. 
 
Obligaciones financieras - Las obligaciones financieras son reconocidas a su costo amortizado usando el 
método de interés efectiva. El método de interés efectivo es un método de cálculo del costo amortizado del 
pasivo financiero y del gasto de interés distribuido sobre el período relevante. La tasa de interés efectiva es 
la tasa que descuenta exactamente los pagos de efectivo futuros estimados a través de la vida esperada 
del pasivo financiero, o (donde sea apropiado) en un período más corto, al monto neto en libros en el 
reconocimiento inicial. 
 
Baja de pasivos financieros -  Se da de baja los pasivos financieros cuando, y solamente cuando, las 
obligaciones se liquidan, cancelan o expiran. La diferencia entre el monto en libros de un pasivo financiero 
dado de baja y la consideración pagada y por pagar es reconocida en el estado de ganancia o pérdida. 
 
Capital accionario - Las acciones comunes están clasificadas como parte del patrimonio. Dichas acciones 
están registradas al costo, neto de los costos directos de emisión. 
 
3.6  Propiedad de inversión 

 
Las propiedades de inversión son aquellas mantenidas para generar alquileres y/o incrementos de valor 
(incluyendo las propiedades en construcción para tales propósitos) y se miden inicialmente al costo, 
incluyendo los costos de la transacción.   
 
Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversión son medidas a su valor razonable. Todas las 
participaciones de la propiedad de la Compañía mantenidas según los arrendamientos operativos para ganar 
rentas o con el fin de obtener la apreciación del capital se contabilizan como propiedades de inversión y se 
miden usando el modelo de valor razonable. Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el 
valor razonable de la propiedad de inversión se incluyen en los resultados durante el período en que se 
originan.Una propiedad de inversión se da de baja al momento de su venta o cuando la propiedad de 
inversión es retirada permanentemente de su uso y no se espera recibir beneficios económicos futuros de 
su venta.  Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia 
entre los ingresos por venta neta y el importe en libros del activo) se incluye en los resultados del período 
en el cual se dio de baja la propiedad. 
 
3.7  Moneda funcional  
 
Los registros se llevan en balboas y los estados financieros están expresados en esta moneda.  El balboa, 
unidad monetaria de la República de Panamá, está a la par y es de libre cambio con el dólar de los Estados 
Unidos de América.  La República de Panamá no emite papel moneda y en su lugar utiliza el dólar de los 
Estados Unidos de América como moneda de curso legal. 
 
3.8  Información por segmentos  
 
La Compañía reporta los segmentos operativos conforme a la Norma Internacional de Información 
Financiera No.8 “Segmento de Operación”. Los segmentos operativos son componentes de una entidad: (a) 
que desarrolla actividades de negocio de las que puede obtener ingresos de las actividades ordinarias e 
incurrir en gastos; (b) cuyos resultados de operación son revisados de forma regular por la máxima autoridad 
en la operación de toma de decisiones de la entidad, para decidir sobre los recursos a ser asignados al 
segmento y evaluar su rendimiento; (c) en el que la información financiera diferenciadora está disponible.  
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La Compañía mantiene un segmento de información - “Alquiler y venta de locales comerciales”. 
 
4. Efectivo y depósitos en banco  
 
Un detalle del efectivo y depósitos en banco se presenta a continuación: 
 

2020 2019

Cuentas corrientes:

Bac International Bank, Inc. 15,792            22,103            

Prival Bank, S.A. 44,986            43,117            

60,778            65,220            
 

 
5. Cuentas por cobrar clientes 
 
Un detalle de las cuentas por cobrar de presenta a continuación: 

2020 2019

Cuentas por cobrar alquileres 350,492          42,129            

Cuentas por cobrar otras 242,981          4,065              

Total de cuentas por cobrar 593,473          46,194            

Menos: provisión para pérdidas crediticias esperadas (30,211)           (6,836)             

Total 563,262          39,358            
 

 
El análisis de antigüedad de las cuentas por cobrar alquileres se presenta a continuación: 
 

2020 2019

Corriente

0 - 30 días 4,020             12,012            

31 - 60 días 216                8,873             

61 - 90 días 346,256          21,244            

Total 350,492          42,129            
 

 
El movimiento de la provisión para pérdidas crediticias esperadas se presenta a continuación: 
 

2020 2019

Saldo al inicio del año 6,836             75,365            

Más: aumentos 23,375            -                    

Menos: castigos -                    (68,529)           

Saldo al final del año 30,211            6,836             
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6. Alquileres por cobrar  
 
Los contratos vigentes contemplan aumentos en los cánon de arrendamiento entre 2.5% y 5% anual.  La 
NIIF 16 requiere que el ingreso se reconozca en línea recta, por lo tanto, los aumentos futuros se han 
reconocido de forma proporcional en el período actual. Para el año terminado el 31 de diciembre de 2020, 
la Compañía reconoció en el estado de ganancia o pérdida una disminución en alquileres por cobrar futuro 
por B/.524,176 (2019: aumento de B/.58,094), el cual se presenta en la línea de ingresos por alquiler. 
 
7. Saldos y transacciones con partes relacionadas  
 
A continuación se presenta un resumen de los saldos y transacciones significativas con las partes 
relacionadas, al 31 de diciembre: 
 

2020 2019

Cuentas por cobrar - partes relacionadas - 118,877               

Cuentas por pagar - partes relacionadas 1,317,025            10,226                 

Cuentas por pagar accionistas -                           8,854,780            

 
 
Las cuentas con partes relacionadas y cuentas por pagar accionistas no mantienen condiciones de pago 
prestablecidas, tales como: vencimiento, amortizaciones mensuales, tasa de interés, etc. 
 
8. Propiedad de inversión 

 

Cambios
en el valor 

razonable

Balance al 1 de enero 2020 3,873,897   29,638,248    163,061    -                33,675,206   

Aumento -                -                   -               1,169,637   1,169,637     

Saldo al 31 de diciembre 2020 3,873,897   29,638,248    163,061    1,169,637   34,844,843   

Cambios

en el valor 
razonable

Balance al 1 de enero 2019 3,873,897   29,638,248    163,061    -                33,675,206   

Saldo al 31 de diciembre 2019 3,873,897   29,638,248    163,061    -                33,675,206   Saldo al 31 de diciembre 2019 7,747,794   59,276,496    326,122    -             67,350,412   

Terreno Edificio Mejoras Total

Terreno Edificio Mejoras Total
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La emisión de los Bonos Corporativos se encuentra garantizada con el Contrato de Fideicomiso Irrevocable 
de Garantía; las mejoras de las Propiedad de Inversión están cedidas parcialmente en cobertura de garantía 
a favor de Prival Trust, S.A., como condiciones establecidas en el Contrato de Fideicomiso, en el cual se 
acuerda mantener como Primera Hipoteca y Anticresis sobre Bien Inmueble que su valor de avalúo 
represente al menos 130% del saldo insoluto de la Serie Senior de la Emisión (ver Nota 13.5). 
 
Según certificación emitida por el Fideicomitente al 31 de diciembre de 2020, el saldo insoluto de la Serie A 
y B de la Emisión es por la suma de B/.28,860,000. 
 
Al 31 de diciembre de 2020, el Edificio Santa María Plaza se encuentran cedidos en hipoteca por un monto 
según avalúo de B/.43,685,000, lo cual cumple con la claúsulas de garantía del Contrato de Fideicomiso. 
 
9. Mobiliario y equipo 
 

Saldo inicial Adiciones Saldo final

Costo

Mobiliairio y equipo 20,867             -                20,867             

20,867             -                20,867             

Depreciación acumulada

Mobiliairio y equipo 9,274               6,956         16,230             

9,274               6,956         16,230             

Saldo al 31 de diciembre de 2020 11,593             6,956         4,637               

Saldo al 31 de diciembre 2019 18,548             6,955         11,593             
 

 
10. Otros activos 
 
Al 31 de diciembre de 2020, la Compañía mantenía otros activos por valor de B/.1,423,005 (2019: 
B/.1,481,851) que comprenden impuesto complementario, activos en tránsito y el Impuesto de Transferencia 
de Bienes Muebles y Servicios (ITBMS) y que, conforme a la evaluación de la Adminsitración, sus asesores 
fiscales y la ley fiscal aplicable, representa un crédito fiscal por ITBMS recuperable en operaciones futuras. 
 
11. Cuentas por pagar proveedores 
 
Las cuentas por pagar proveedores al 31 de diciembre de 2020, por B/.111,219 (2019: B/.243,274), 
comprenden las obligaciones pendientes de pago, cuyas condiciones de pago promedio es de 30 días. 
 
12. Adelanto recibidos de clientes 
 
La Compañía  ha recibido pagos iniciales de contratos de arrendamiento. El saldo de los importes de clientes 
al 31 de diciembre de 2020 es de B/.13,287 (2019: B/.115,270). 
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13. Bonos por pagar  
 
Los bonos por pagar consisten en los siguientes: 

2020 2019

Corriente 130,000                 530,000                 

No corriente 28,597,570            28,693,024            

Emisión 2017 28,727,570            29,223,024            

 
 
13.1 El detalle de la emisión 2017 se resume a continuación: 

Vencimiento

Tasa de 

interés anual 2020 2019

Bonos - Serie A Octubre 2024 7.00% 22,000,000           22,000,000           

Bonos - Serie B Octubre 2024 6.50% 6,860,000            7,390,000            

Costos de emisión de deuda (132,430)              (166,976)              

28,727,570           29,223,024            
A continuación el movimiento de los bonos por pagar: 

2020 2019

Saldo inicial 29,223,024       29,678,478       

Pago a capital (530,000)           (490,000)           

Amortización de costos (Nota 15) 34,546              34,546              

Total 28,727,570       29,223,024       
 

El movimiento de los costos de emisión se presenta a continuación: 
 

2020 2019

Costos de emisión de bonos al inicio del año 241,826          241,826                

Amortización acumulada:

Balance al inicio del año (74,850)           (40,304)                 

Incremento del año (34,546)           (34,546)                 

Balance al final del año (109,396)         (74,850)                 

Costos de emisión de bonos al final del año 132,430          166,976                
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13.2 Términos generales de la emisión 
 
Mediante Acta de Junta de Accionistas fechada el 13 de octubre de 2017, que modifica las Actas de Junta 
de Accionistas de fecha 9 de marzo y 31 de mayo de 2017, fue aprobada la emisión de bonos por valor de 
B/.30,000,000 en dos series, Serie A y Serie B. 
 
El 13 de octubre de 2017, fue autorizada por la Superintendencia de Mercado de Valores de Panamá la 
emisión de los bonos Serie A y Serie B a través de la Resolución No.560-17, por valor de B/.30,000,000. 
 
Los bonos serán emitidos en dos series A y B, lo cuales tienen la siguientes características: 
 
Serie A 
 
La fecha de vencimiento de los bonos de la Serie A no es mayor de siete (7) años y será notificada por el 
emisor a la Superintendencia de Mercado de Valores de Panamá y a la Bolsa de Valores de Panamá, 
mediante un suplemento al prospecto informativo, con al menos dos (2) días hábiles antes de la fecha de 
oferta de dicha Serie. El pago de capital de los bonos de la Serie A será en la fecha de vencimiento o 
redención anticipada en caso de haberla. Los bonos de la Serie A por B/.22,000,000, devengan intereses a 
una tasa anual fija de 7% sobre su saldo insoluto. El pago a capital será realizado en la fecha de vencimiento. 
 
Serie B 
 
La fecha de vencimiento de los bonos de la Serie B no es mayor de siete (7) años contados a partir de la 
fecha de emisión de dicha Serie y será notificada por el emisor a la Superintendencia de Mercado de Valores 
de Panamá y a la Bolsa de Valores de Panamá, mediante un suplemento al prospecto informativo, con al 
menos dos (2) días hábiles antes de la fecha de oferta de dicha Serie. Los bonos de la Serie B por 
B/.8,000,000, devengan intereses a una tasa anual fija de 6.5% sobre su saldo insoluto. Estos bonos serán 
pagaderos trimestralmente según el plan de pago. 
 
El plan de pago de los bonos Serie B se realizará según el siguiente cronograma: 
 

Año

Pago

trimestral (%)

Pago

anual (%)

Pago

trimestral (B/.)

Pago

anual (B/.)

2 1.50% 6.00% 120,000          480,000        

3 1.63% 6.50% 130,000          520,000        

4 1.75% 7.00% 140,000          560,000        

5 1.88% 7.50% 150,000          600,000        

6 2.13% 8.50% 170,000          680,000        

7 2.38% 9.50% 190,000          760,000        

Vencimiento 55.00% 4,400,000     

8,000,000     
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13.3 Usos de los fondos 
 
Los fondos derivados de la emisión, neto de comisiones y gastos estimados fueron utilizados para cancelar 
el saldo insoluto del contrato de línea de crédito interina de construcción sindicada del centro comercial 
Santa Maria Plaza por un monto de B/.27,983,059 al 25 de mayo de 2017. Los fondos remanentes, producto 
de la emisión fueron utilizados por el emisor para la finalización de la construcción de la plaza Santa María 
Business District. 
 
13.4 Redención anticipada 
 
El Emisor podrá redimir anticipadamente los bonos de la Serie A y Serie B, ya sea total o parcialmente, en 
cualquier día hábil (cada una, una "fecha de redención anticipada"), pagando capital e intereses acumulados, 
lo cual deberá ser comunicado mediante un aviso previo de treinta (30) días calendarios al agente de pago, 
registro y transferencia. No obstante, el Emisor pagará a los tenedores registrados de los bonos de la serie 
que corresponda una penalidad de acuerdo al siguiente cronograma: 
 

Año Penalidad

1 2.00%

2 2.00%

3 1.00%

4 1.00%

5 0%

6 0%

7 0%  
 
13.5 Garantía 
 
Los bonos están garantizados a través de un Fideicomiso irrevocable de garantía con Prival Trust, S.A., 
cuyo patrimonio estará comprendido por las siguientes garantías: 
 

a) Primera hipoteca y anticresis sobre los locales comerciales dados en hipoteca cuyo valor de 
avalúo representa por lo menos el ciento treinta por ciento (130%) del saldo insoluto de los bonos. 
 

b) Anticresis sobre los locales comerciales dados en anticresis. 
 

c) Cesión irrevocable y suspensiva de los cánones de arrendamiento, presentes y futuros derivados 
de los contratos de arrendamiento sobre los locales comerciales dados en hipoteca y los locales 
comerciales dados en anticresis. La cesión es válida desde la fecha de la firma del contrato de 
cesión; sin embargo, queda sujeta para su plena eficacia jurídica y para su ejecución, a la 
condición de que sea emitida una declaración de vencimiento anticipado, de conformidad con lo 
estipulado en el fideicomiso de garantía y en el prospecto informativo. En tanto no sea emitida una 
declaración de vencimiento anticipado, la cesión otorgada mediante el contrato de cesión quedará 
en suspenso y no surtirá efecto, por lo que el cedente continuará actuando como arrendador, y 
por ende seguirá recibiendo los cánones de arrendamiento derivados de los contratos de 
arrendamiento para su utilización. 

 
d) Cualesquiera otros bienes o sumas de dinero que se traspasen al fideicomiso por el Emisor y que 

de tiempo en tiempo se incorporen al fideicomiso cuyo valor sea suficiente para satisfacer la 
cobertura de garantías y, 
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e) Cualesquiera otras sumas de dinero en efectivo que se traspasen al fideicomiso o que se reciban 
de la ejecución de los gravámenes (netos de los gastos y costas de ejecución). 

 
13.6 Condiciones financieras 
 
La Compañía está obligada a mantener una cobertura de servicio sobre la deuda igual o mayor a 1.20 veces. 
La Cobertura del Servicio sobre la Deuda es el resultado de la división en la cual el numerador es el EBITDA 
de los últimos doce meses y el denominador es la suma de capital e intereses pagaderos por el Emisor en 
el mismo período. Conforme al prospecto informativo el incumplimiento de las condiciones financieras 
durante el primer año de emisión no se considerará un incumplimiento de los términos y condiciones de la 
emisión. Los aportes de los accionistas contarán para la medición de la cobertura de servicio sobre la deuda.  
 
Durante el año terminado al 31 de diciembre de 2020, no se recibieron aportes de los accionistas 
(contabilizados como cuentas por pagar accionistas) (2019: B/.315,742). 
 
En el caso de incumplimiento, el Emisor tendrá un período de treinta (30) días calendarios; definido en el 
prospecto de bonos como período de subsanación.  
 
14. Gastos generales y administrativos 
 
Los gastos generales y administrativos se presentan a continuación: 
 

2020 2019

Honorarios profesionales 82,939            114,463          

Mercadeo y publicidad 5,485             22,657            

Cuotas de mantenimiento 28,273            39,842            

Impuestos 68,809            66,447            

Seguros 83,233            43,943            

Otros gastos 222,575          36,427            

491,314          323,779          
 

 
15. Costos financieros 
 
Los costos financieros se presentan a continuación: 
 

2020 2019

Intereses bonos Serie A 1,554,803       1,561,389       

Intereses bonos Serie B 451,884          505,469          

Amortización de gastos de emisión 34,546            34,546            

2,041,233       2,101,404       
 

 
16. Capital en acciones 
 
El capital autorizado de la sociedad consiste en 100 acciones nominativas, emitidas y en circulación.  
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17. Impuesto sobre la renta 
 

Las declaraciones del impuesto sobre la renta están sujetas a revisión por parte de las autoridades fiscales 
por los tres (3) últimos años, inclusive por el año terminado el 31 de diciembre 2020, de acuerdo a 
regulaciones fiscales vigentes. 
 
De acuerdo a la legislación fiscal panameña vigente, la Compañía está exenta del pago de impuesto sobre 
la renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extranjera y de aquellas transadas a través de la 
Bolsa de Valores de Panamá (“BVP”) con títulos debidamente inscritos a la SMV, así como también están 
exentos del pago de impuesto sobre la renta, los intereses ganados sobre depósitos a plazo en bancos 
locales, los intereses ganados sobre valores del Estado Panameño e inversiones en títulos valores emitidos 
a través de la SMV. 
 
El detalle del gasto de impuestos, se detalla a continuación:  

 

2020 2019

Impuesto sobre la renta corriente -                      -                      

Impuesto diferido por diferencias temporales 167,305            (14,524)             

Total del gasto de impuesto sobre la renta 167,305            (14,524)             
 

A continuación, se presenta el movimiento de las partidas que generan el impuesto sobre la renta diferido al 

31 de diciembre de 2020: 

2020

Saldo inicial al 31 

de diciembre 2019

Reconocido en 

resultado del año

Saldo final al 31 de 

diciembre 2020

Impuesto diferido (pasivo) activo relacionado con:

Alquileres por cobrar futuro (167,305)                  167,305                 -                            

2019

Impuesto diferido (pasivo) activo relacionado con:

Alquileres por cobrar futuro (152,781)                  (14,524)                  (167,305)                  

 

La Compañía como subsidiaria de Prival Real Estate Fund, S. A. al 31 de diciembre de 2020 queda inscrita 
bajo el régimen de sociedad de Inversión Inmobiliaria que se acoge al acuerdo que establece el párrafo 2 
del artículo 706 del Código Fiscal, el cual indica lo siguiente: “para los efectos de este artículo, se excluyen 
las sociedades de inversión inmobiliarias registradas en la Superintendencia del Mercado de Valores y que 
listen y coticen sus cuotas de participación en bolsas de valores o mercados organizados registrados ante 
la Superintendencia del Mercado de Valores de Panamá, en cuyo caso el impuesto sobre la renta de la 
sociedad de inversión inmobiliaria sobre los tenedores de sus cuotas de participación.” La Compañía se 
encuentra en el proceso de presentación ante la Dirección General de Ingresos del trámite de exoneración 
del impuesto sobre la renta, los abogados de la Compañía estiman que dicha solicitud será aprobada al 
igual como ha sucedido con otras sociedades subsidiarias de Prival Real Estate Fund, S.A. 
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18. Administración de riesgos de instrumentos financieros 
 

18.1 Objetivos de la Administración de riesgos financieros 
 
Por la naturaleza de sus operaciones, la Compañía está expuesta a diferentes riesgos financieros que 
pudieran amenazar sus objetivos de negocio, por lo que la identificación proactiva y entendimiento de los 
riesgos significativos a los que enfrenta la Compañía es crítico para lograr un balance apropiado entre el 
riesgo y el retorno, y minimizar los efectos adversos potenciales sobre su realización financiera.   
 
La Administración y control de los riesgos de la Compañía recae principalmente sobre la Junta Directiva, 
que es inicialmente responsable de establecer y conformar la dirección estratégica de la organización, el 
enfoque del negocio y valores corporativos.  
 
La Compañía está expuesta, a los siguientes riesgos relacionados con el uso de instrumentos financieros: 
 

• Riesgo de crédito 
• Riesgo de liquidez 
• Riesgo de mercado 
• Riesgo operacional 

 
Riesgo de crédito  
 
Los principales activos financieros de la Compañía son saldos de efectivo y depósitos en banco, que 
representan la exposición máxima de la Compañía al riesgo de crédito en relación con los activos 
financieros. La exposición al riesgo de crédito se administra colocando los fondos en entidades financieras 
reconocidas. 
 
Riesgo de liquidez  
 
El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compañía encuentre dificultades en el cumplimiento de las 
obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros y compromisos que se liquidan mediante la entrega 
de efectivo u otro activo financiero. El enfoque de la Compañía para administrar la liquidez es asegurar, en 
la medida de lo posible, que siempre tendrá suficiente liquidez para cumplir sus obligaciones a su 
vencimiento, en circunstancias normales y condiciones especiales, sin incurrir en pérdidas inaceptables o 
correr el riesgo de daño a la reputación de la Compañía. El riesgo de liquidez se minimiza por el apoyo 
económico de las partes relacionadas de la Compañía, el cual es el principal proveedor financiero del 
proyecto y en caso de que se requiera, por la contratación de líneas de crédito de construcción. La 
Administración considera que el valor en libros de los fondos se aproxima a su valor razonable.  
 
La Compañía se asegura en el manejo de la liquidez, que mantiene suficiente efectivo disponible para 
liquidar los gastos operacionales esperados.  
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Los siguientes son los vencimientos contractuales de los pasivos financieros: 
 

 Importe en 

libros 
 Total 

 6 meses o 

menos 
 7 a 12 meses  Más de un año 

Bonos por pagar 28,727,570         28,727,570          -                        130,000             28,597,570          

Adelanto recibidos de clientes 13,287               13,287                13,287               -                        -                         

Cuentas por pagar 111,219             111,219              111,219             -                        -                         

28,852,076         28,852,076          124,506             130,000             28,597,570          

2020

Flujos de efectivo contractuales

 

 Importe en 

libros 
 Total 

 6 meses o 

menos 
 7 a 12 meses  Más de un año 

Bonos por pagar 29,223,024         29,223,024          130,000             400,000             28,693,024          

Adelanto recibidos de clientes 115,270             115,270              115,270             -                        -                         

Cuentas por pagar 243,274             243,274              72,601               170,673             -                         

29,581,568         29,581,568          317,871             570,673             28,693,024          

2019

Flujos de efectivo contractuales

 
Los flujos de salida revelados en la tabla anterior representan los flujos de efectivo contractuales 
relacionados con los pasivos financieros no derivados mantenidos para propósitos de administración de 
riesgo y que por lo general no se cierran antes del vencimiento contractual. La revelación muestra montos 
de flujos de efectivo para las obligaciones que se liquidan en efectivo. 
 
Riesgo de mercado 
 
El riesgo de mercado es el riesgo que los cambios en los precios de mercado, como las tasas de interés, 
precios de acciones, etc. afecten los ingresos de la Compañía o el valor de sus posesiones en instrumentos 
financieros.  La Compañía no tiene exposiciones sustanciales con respecto al riesgo de tasa de interés y 
mercado ya que sus obligaciones están sobre una base de tasa fija entre 7% y  6.5% para los bonos por 
pagar. 
 
Administración de capital 
 
La política de la Compañía es la de mantener un base sólida de capital.  La Junta Directiva supervisa el 
rendimiento del capital, que la Compañía define como el resultado de las actividades de operación dividido 
por el patrimonio neto total. 
 
Al 31 diciembre de 2020, no ha habido cambios en la administración de capital de la Compañía. 
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La deuda de la Compañía para la razón de capital ajustado al final del período se presenta a continuación: 
 

2020 2019

Total de pasivos 30,490,998         29,844,373         

Más: efectivo 60,778               65,220               

Deuda neta 30,551,776         29,909,593         

Total de patrimonio 6,623,116           6,282,709           

Deuda a la razón de capital 4.61                   4.76                    
 
19. Valor razonable de los instrumentos financieros  

 
El valor razonable estimado es el monto por el cual los instrumentos financieros pueden ser negociados en 
una transacción común entre las partes interesadas, en condiciones diferentes a una venta forzada o 
liquidación, 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 información 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 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. 
 
Jerarquía del valor razonable 
 
La NIIF 7 especifica la jerarquía de las técnicas de valuación basada en la transparencia de las variables 
utilizadas en la determinación del valor razonable.   
 
Nivel 1 - Precios cotizados en mercados activos para activos o pasivos idénticos. 
 
Nivel 2 - Técnicas de valuación para las cuales todas las variables de mercado son observables, 
directa o indirectamente. 
 
Nivel 3 - Técnicas de valuación que incluyen variables significativas que no están basadas en 
variables de mercado observables. 
 
Cuando se determinan las mediciones de valor razonable para los activos y pasivos que se requieren o 
permiten que se registren al valor razonable, la Compañía considera el mercado principal o el mejor mercado 
en que se podría realizar la transacción y considera los supuestos que un participante de mercado utilizaría 
para valorar el activo o pasivo. Cuando es posible, la Compañía utiliza los mercados activos y los precios 
observables de mercado para activos y pasivos idénticos. 
 
Cuando los activos y pasivos idénticos no son negociados en mercados activos, la Compañía utiliza 
información observable de mercados para activos y pasivos similares.  Sin embargo, ciertos activos y 
pasivos no son negociados activamente en mercados observables y la Compañía debe utilizar técnicas 
alternativas de valoración para determinar la medición de valor razonable.  La frecuencia de transacciones, 
el tamaño del diferencial de oferta-demanda y el tamaño de la inversión son factores considerados para 
determinar la liquidez de los mercados y la relevancia de los precios observados en estos mercados. 
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Cuando los precios de referencia se encuentren disponibles en un mercado activo, los instrumentos 
financieros son clasificados dentro del Nivel 1 de jerarquía del valor razonable.  Si los precios de valor de 
mercado no están disponibles o se encuentren disponibles en mercados que no sean activos, el valor 
razonable es estimado sobre la base de los precios establecidos de otros instrumentos similares, o si estos 
precios no están disponibles, utilizar técnicas internas de valuación principalmente modelos de flujos de caja 
descontados.  Este tipo de valores son clasificados dentro del Nivel 2 o 3 de jerarquía del valor razonable. 
 
Valor razonable de los activos y pasivos financieros de la Compañía que no se presentan a valor razonable 
en forma constante (pero se requieren revelaciones del valor razonable) 
 
La Administración considera que los valores en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al 
costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor razonable: 
 

Medición 

a valor

Valor razonable

en libros Nivel 3

Pasivos

31 de diciembre de 2020

Bonos por pagar 28,727,570            28,890,074              

31 de diciembre de 2019

Bonos por pagar 29,223,024            31,393,004              
 

 
El valor razonable de los pasivos financieros incluidos en el Nivel 3, mostrados arriba ha sido determinado 
en base a análisis de flujos descontados, donde el dato de entrada más significativo lo constituye la tasa de 
descuento.  
 
20. Impacto COVID-19  
 
El Estado de Emergencia Nacional declarado el pasado 13 de marzo de 2020 producto de la pandemia de 
COVID-19 ha generado un impacto material en la economía a nivel nacional. Para manejar esta delicada 
situación el Presidente de la República emitió Decreto Ejecutivo No.145 del 1 de mayo de 2020 que dicta 
las medidas sobre el manejo de los arrendamientos comerciales bajo la crisis sanitaria, y su modificación a 
través del Decreto Ejecutivo No.314 del 7 de agosto de 2020, la cual nos permite continuar nuestra gestión 
de cobros de las rentas y las cuotas de  mantenimiento a todos nuestros inquilinos durante los meses de 
pandemia, mas precisa que si bien aquellas obligaciones contractuales de arrendamiento que poseen 
nuestros inquilinos hacia nosotros son exigibles, las mismas no serán pagaderas sino a partir de dos meses 
posteriores de levantado el Estado de Emergencia Nacional, fecha que aún no se tiene certeza.  Esto 
representa una postergación en el pago de la renta, lo cual impacta nuestro nivel de liquidez en el corto 
plazo. 
 
Sumado a esto, a múltiples inquilinos no se les ha permitido operar durante toda o gran parte de la pandemia, 
mientras que aquellos que si han logrado abrir sus puertas, lo han realizado a una capacidad limitada, 
reduciendo considerablemente su generación de ingresos y con ello, su capacidad de atender sus 
obligaciones contractuales a tiempo.   
 
A pesar del impacto generado por la pandemia, Dolphy Plaza Comercial, S.A. se encuentra paz y salvo con 
todas sus obligaciones financieras y operativas hasta la fecha. 
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Actualmente nos encontramos en negociaciones con nuestros inquilinos para lograr planes de pago para el 
desembolso del canon de arrendamiento por pagar acumulado durante el Estado de Emergencia Nacional 
y en algunos casos estamos brindando apoyo temporal en el canon de arrendamiento para ofrecer el soporte 
necesario para mantener a flote la operación de nuestros inquilinos, siempre y cuando ese apoyo esté dentro 
de nuestra capacidad y no impacte nuestra operación a mediano plazo. 
 
La Administración continuará monitoreando y modificando las estrategias operativas y financieras para 
mitigar los posibles riesgos que pudieran afectar nuestro negocio en el corto, mediano y largo plazo. 
 
21. Eventos posteriores  
 
La Compañía ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2020, para valorar la necesidad de 
posible reconocimiento o revelación en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fueron evaluados 
hasta la fecha en que estos estados financieros estaban disponibles para emitirse. Con base en esta 
evaluación, se determinó que no se produjeron acontecimientos posteriores que requieren el reconocimiento 
o revelación en los estados financieros. 
 
22. Aprobación de los estados financieros 
 
Los estados financieros de Dolphy Plaza Comercial, S.A., por el año terminado al 31 de diciembre de 2020 
fueron autorizados por la Administración el 30 de abril de 2021. 
 

 
 

* * * * * * 






































































