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Hemos auditado los estados financieros de Dolphy Plaza Comercial, S.A. {"la Compafifa"), que 
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022, el estado de ganancias o 
perdidas, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de llujos de elective por el aiio terminado en 
esa fecha, y las notas a los estados financieros, asi come un resumen de las politicas contables 
significativas. 

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos 
importantes, la situacion financiera de Dolphy Plaza Comercial, S.A. al 31 de diciembre de 2022 y su 
desempeiio financiero y sus flujos de elective por el ano terminado en esa fecha de acuerdo con las 
Normas lnternacionales de lnformacion Financiera {NIIF's). 

Base para la Opinion 

Llevamos a cabo nuestra audiloria de acuerdo con las Normas lnternacionales de Audiloria. Nuestras 
responsabilidades de conformidad con esas normas se describen detalladamente en la seccion de 
Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros de nuestro informe. Somes 
independientes de la Compafiia de acuerdo con el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad 
del Consejo de Normas lnternacionales de Etica para los Contadores Profesionales (Codigo de Etica 
IESBA) y el Codigo de Etica Profesional para los Contadores Publicos Autorizados de Panama (Capitulo 
IV de la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021 ), y hemes cumplido las demas responsabilidades de etica 
de conformidad con esos requerimientos y con el Codigo de Etica IESBA. 

Asuntos Glaves de la Auditoria 

Los asuntos clave de auditoria son esos asuntos que, seg(m nuestro juicio prolesional, lueron de la mayor 
importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estes asuntos fueron 
cubiertos en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto, y al formar nuestra 
opinion sobre los mismos, y no proporcionamos una opinion por separado sobre estos asuntos. 
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Propiedades de Inversion 

Vease la Nota 3. 7 Propiedades de inversion, y Nota 9 Propiedades de inversion en /os es/ados financieros. 

Asunto Clave de Auditoria Como el Asunto fue Abordado en Nuestra 
Auditorfa 

Las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 
2022 suman B/.33, 750,000 representando el 93% de 
las activos de la Compaiiia. 

Se requiere juicio significativo par parte de la 
Administracion para determinar el valor razonable de 
las propiedades de inversion. Para las propositos de 
nuestra auditoria; identificamos la valoracion de las 
propiedades de inversion coma un asunto clave de 
auditoria debido a la importancia del saldo en las 
estados financieros en su conjunto, combinado con 
el juicio asociado con la determinacion del valor 
razonable. La Compania utiliza valuadores 
independientes para determinar anualmente las 
valores razonables de las propiedades de inversion. 

Otra lnformaci6n 

Nuestros procedimientos de auditoria en esta area, 
incluyen, entre otros: 

a) Evaluamos las controles internos sobre el proceso 
de la valuacion de las propiedades de inversion. 

b) Utilizamos nuestros propios especialistas para 
evaluar el trabajo del especialista externo, 
incluyendo: 

(i) Relevancia y razonabilidad de SUS 
y 

de 
observaciones 
consistencia con 
auditoria. 

y/o conclusiones 
otras evidencias 

(ii) Los supuestos, insumos, metodo y modelos 

(iii) 

utilizados par el experto con proposito de las 
estados financieros de acuerdo con NII F's. 
Reproceso de las metodologias utilizadas por 
la Administracion en la determinacion del 
valor razonable. 

c) Hemos evaluado la calificacion y competencia de 
los especialistas externos en el mercado e 
independencia con la Compania. 

d) Hemos analizado criticamente las conclusiones 
arribadas par el experto. 

e) Hemos verificado que los registros realizados par 
la Administracion fueran consistentes con las 
conclusiones arribadas. 

La Administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacion abarca el lnforme de 
Actualizacion Anual, pero no incluye las estados financieros y el informe del auditor sabre los mismos. 

Nuestra opinion sabre las estados financieros no cubre la otra informacion y no expresamos ninguna forma 
de conclusion de aseguramiento sabre la misma. 

Junto con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra informacion 
y, al hacerlo, considerar si la otra informacion es materialmente inconsistente con los estados financieros 
o con nuestro conocimiento obtenido en la auditoria o que de otra manera parezca tener errores materiales. 

Cuando leamos el lnforme de Actualizacion Anual, si concluimos que hay un error material en el mismo, 
se requiere que comuniquemos el asunto a las encargados del gobierno corporativo de la Compaiiia y que 
la Compania atienda el error y prepare un Informs de Actualizacion Anual modificado para ser remitido a 
la Superintendencia del Mercado de Valores. 
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Responsabilidades de la Administraci6n y los Encargados del Gobierno por los Estados 
Financieros 

La Administraci6n es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros 
de acuerdo con las NIIF's, y del control interno que la Administracion determine como necesario para 
permitir la preparacion de estados financieros que no contengan errores importantes, ya sea debido a 
fraude o error. 

Al preparar los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la capacidad de la 
Compafiia para continuar como negocio en marcha, revelar, seg(m sea aplicable, los asuntos relacionados 
con el negocio en marcha y usar la contabilizacion de situaciones de negocio en marcha, a menos que la 
Administraci6n pretenda liquidar la Compafiia o cesar las operaciones, o no tiene una alternativa mas 
realista que hacerlo. 

Los encargados del gobierno son responsables de supervisar el proceso de informaci6n financiera de la 
Compafiia. 

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria 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 opinion. La seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia de que una 
auditoria llevada a cabo de acuerdo con las Normas lnternacionales de Auditoria siempre detectara un 
error importante cuando este 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 
economicas de los usuarios realizadas tomando en cuenta estos estados financieros. 

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas lnternacionales de Auditoria, ejercemos el 
juicio profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Tambien: 

• ldentificamos y evaluamos los riesgos de error importante en los estados financieros, debido a fraude 
o error, disefiamos y realizamos procedimientos de auditoria en respuesta a esos riesgos, y obtenemos 
evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion. 
El riesgo de no detectar un error importante que resulte de fraude es mayor que uno que resulte de 
error, debido a que el fraude puede involucrar colusion, falsificacion, omisiones intencionales, 
declaraciones erroneas, o la violacion del control interno. 

• Obtenemos una comprension del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar 
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no para el proposito de 
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compafiia. 

• Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones 
contables y las revelaciones relacionadas hechas por la Administracion. 

• Concluimos sabre lo apropiado del uso por parte de la Administracion de la contabilizacion de 
situaciones de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoria obtenida, si existe una 
incertidumbre importante en relacion con eventos o condiciones que puedan dar lugar a una duda 
significativa acerca de la capacidad de la Compafiia para continuar coma negocio en marcha. Si 
concluimos que existe una incertidumbre importante, se requiere que dirijamos la atencion en nuestro 
informe de auditoria a las revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si dichas 
revelaciones son inadecuadas, modifiquemos nuestra opinion. Nuestras conclusiones se basan en la 
evidencia de auditoria obtenida en la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los eventos 
o condiciones futuras pueden causar que la Compafiia deje de ser un negocio en marcha. 
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• Evaluamos la presentaci6n, 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 presentaci6n razonable. 

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

Tambien proporcionamos a los encargados del gobierno, una declaraci6n 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 como una ayuda a nuestra independencia, y cuando sea 
aplicable, las salvaguardas relacionadas. 

A partir de los asuntos comunicados a los encargados del gobierno, determinamos que esos asuntos 
fueron de la mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo actual y, por lo tanto, 
son los asuntos clave de auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos 
que las !eyes o regulaciones impidan la revelaci6n publica del asunto o cuando, en circunstancias 
extremadamente raras, determinamos que un asunto no debe comunicarse en nuestro informe de auditoria 
porque de manera razonable se pudiera esperar que las consecuencias adversas por hacerlo serian mas 
que los beneficios de interes publico de dicha comunicaci6n. 

Otros Requerimientos Legales y Reglamentarios 

En cumplimiento con la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula la profesi6n del contador publico 
autorizado en la Republica de Panama, declaramos lo siguiente: 

• Que la direcci6n, ejecuci6n y supervision de este trabajo de auditoria se ha realizado fisicamente en 
territorio panamefio. 

• El equipo de trabajo que ha participado en la auditoria a la que se refiere este informe, esta conformado 
por Yanely Grajales, Socio y Catherine Robles, Gerente Senior. 

Deloitte, Inc. 

31 de marzo de 2023 
Panama, Republica de Panama 

Ya ely rajales 

C.P.A. No.0666-2015 



Dolphy Plaza Comercial, S.A.

Estado de situación financiera
Por el año terminado al 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Activos Notas 2022 2021
Activos corrientes:

Efectivo y depósitos en banco 6,8 587,201             139,651               
Cuentas por cobrar clientes 7 532,754             1,241,526            
Otros activos -                        18,332                 

Total de activos corrientes 1,119,955          1,399,509            

Activos no corrientes:
Alquileres por cobrar -                        69,029                 
Propiedad de inversión 9 33,750,000        34,844,843          
Depósito de garantía 10,500               26,249                 
Otros activos 10 1,244,478          1,358,079            

Total de activos no corrientes 35,004,978        36,298,200          

Total de activos 36,124,933        37,697,709          

Pasivos:
Pasivos corrientes:

Cuentas por pagar proveedores 11 71,829               71,829                 
Adelanto recibidos de clientes 12 37,339               28,918                 
Bonos por pagar 9, 13 620,000             570,000               
Dividendos por pagar 14 47,155               -                          
Otros pasivos 364,397             352,191               

Total de pasivos corrientes 1,140,720          1,022,938            

Pasivos a largo plazo:
Cuentas por pagar relacionada 8 3,562,605          2,667,025            
Bonos por pagar 9, 13 26,988,612        27,624,066          

Total de pasivo a largo plazo 30,551,217        30,291,091          

Total de pasivos 31,691,937        31,314,029          

Patrimonio:
Capital en acciones 14 10,000               10,000                 
Capital adicional pagado 8,984,780          8,984,780            
Déficit acumulado (4,561,784)        (2,611,100)          

Total de patrimonio 4,432,996          6,383,680            

Total de pasivos y patrimonio 36,124,933        37,697,709          
-35,004,978       

-                     

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 al 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Notas

Ingresos por alquiler 2,259,301        2,012,888     

Descuento otorgados a inquilinos (349,467)         -                    

Gastos generales y administrativos
Honorarios profesionales (32,201)           (39,417)         
Impuestos (71,748)           (63,596)         
Seguros (43,302)           (25,754)         
Otros gastos (49,552)           (37,486)         
Depreciación -                      (4,637)           

Total de gastos (196,803)         (170,890)       

Cambio en el valor razonable de la propiedad de inversión 8 (1,474,658)      -                    

Ganancia en operaciones 238,373           1,841,998      

Costos financieros 15 (1,995,723)      (2,034,279)    

Pérdida del año (1,757,350)      (192,281)       

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

2022 2021
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Estado de cambios en el patrimonio
Por el año terminado al 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Capital
Capital en Déficit adicional Total 

Nota acciones acumulado pagado de patrimonio 

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

Dividendo pagado 14 -                  (47,155)         (47,155)            
Pérdida del año (192,281)       (192,281)          

Saldo al 31 de diciembre de 2021 10,000         (2,611,100)    8,984,780        6,383,680        

Saldo al 31 de diciembre de 2021 10,000         (2,611,100)    8,984,780        6,383,680        

Dividendo declarados 14 (193,334)       (193,334)          
Pérdida del año -                  (1,757,350)    - (1,757,350)       

Saldo al 31 de Diciembre de 2022 10,000         (4,561,784)    8,984,780        4,432,996        

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 al 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Notas 2022 2021

Flujos de efectivo de las actividades de operación:
Pérdida  del año (1,757,350)        (192,281)        
Pérdida en el valor razonable de la propiedad de inversión 8 1,474,658         
Ajustes por:

Depreciación -                        4,637             
Descuento otorgados a inquilinos 349,467            -                     
Costos financieros 15 1,961,177         2,036,229      

2,027,952         1,848,585      
Cambios en activos y pasivos de operación:

Cuentas por cobrar 359,305            (678,264)        
Depósitos de garantía 15,749              15,750           
Otros activos 131,933            77,144           

Alquileres por cobrar 69,029              76,013           

Cuentas por pagar proveedores -                        (39,390)          

Adelantos recibidos de clientes 8,421                15,631           
Otros pasivos 12,206              30,294           

Flujos de actividad de operación: 596,643            (502,822)        

Interés pagado (1,961,177)        (1,999,735)     
Efectivo neto provisto de (utilizado en) las actividades de operación 663,418            (653,972)        

Flujos de efectivo de las actividades de inversión:
Propiedad de inversión (379,815)           -                     

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversión (379,815)           -                     

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:   
Amortización de gastos de emisión 13 34,546              

Pagos a capital de bonos 11 (620,000)           (570,000)        

Cuentas por pagar partes relacionadas 895,580            1,350,000      
 Dividendos pagados (146,179)           (47,155)          

Efectivo neto provisto por las actividades 163,947            732,845         
   de financiamiento

Incremento neto en el efectivo y depósitos en banco 447,550            78,873           
Efectivo y depósitos en banco al inicio del año 139,651            60,778           

Efectivo y depósitos en banco al final del año 4 587,201            139,651         

Las notas que se acompañan son parte integral de estos estados financieros.
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Dolphy Plaza Comercial, S.A. 
(Entidad 100% poseída por Prival Real Estate Fund, S.A.) 

 
Notas a los estados financieros 
por el año terminado al 31 de diciembre de 2022 
(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 la República 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) 

 
2.1 Modificaciones a las NIIF’s y la nueva interpretación que están vigentes de manera obligatoria 

para el presente año 
 

En el año, la Compañía ha aplicado enmiendas a las NIIF emitidas por el Consejo de Normas 
Internacionales de Información Financiera que son obligatorias para períodos contables que comiencen 
en o después del 1 de enero de 2022. Su adopción no ha tenido un impacto material en las revelaciones 
o en los montos reportados en estos estados financieros. 

 
Enmiendas a NIIF 3 

- Referencia al 
Marco Conceptual 

La Compañía ha adoptado las enmiendas a la NIIF 3 - Combinaciones de 
negocios por primera vez, en este año. Las enmiendas actualizan NIIF 3 en lo 
que se refiere al Marco Conceptual 2018 en lugar del Marco Conceptual de 1989. 
También añadieron un requerimiento que, para obligaciones dentro del alcance 
de la NIC 37 - Provisiones, pasivos contingentes y Activos contingentes, un 
comprador aplica la NIC 37 para determinar si a la fecha de adquisición es una 
obligación presente o existe como resultado de un evento pasado. Para 
gravámenes que estén dentro del alcance de CNIIF 21 - Gravámenes, el 
comprador aplica CNIIF 21 para determinar si la obligación da lugar a un pasivo 
para pagar el gravamen que ocurrió en la fecha de adquisición.  

 
 
 

 

 



Dolphy Plaza Comercial, S.A. 
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Enmiendas a NIC 16 
- Propiedad, Planta 
y Equipo – 
Ingresos antes de 
su uso planeado 

La Compañía ha adoptado las enmiendas a la NIC 16 - Propiedad Planta y 
Equipo por primera vez en este año. Las enmiendas prohíben deducir del costo 
de un activo de propiedad, planta y equipo cualquier ingreso por la venta de 
bienes producidos, antes de que esté listo para usarse, por ejemplo, ingresos 
generados mientras el activo se lleva a una ubicación y se realiza el 
acondicionamiento necesario para que sea operable en la manera que está 
destinado de acuerdo con las intenciones de la Administración. Por consiguiente, 
una entidad debe reconocer esos ingresos por ventas y costos en resultados. La 
entidad mide los costos de esos bienes producidos conforme a la NIC 2 - 
Inventarios. 
 
Las enmiendas también aclaran el significado de ‘probar si un activo funciona 
adecuadamente. Ahora, la NIC 16 especifica esto como una evaluación en la cual 
el desempeño físico y técnico del activo es capaz de ser usado en la producción 
o en el suministro de bienes o servicios, para renta u otros, o propósitos 
administrativos.  

Si no se presenta por separado en el estado de resultados integrales, los estados 
financieros deberán revelar las cantidades de ingresos y costos en resultados 
relacionados a partidas que no son una salida por las actividades ordinarias de 
la entidad, en la línea de partida(s) en el estado de resultados integrales donde 
se incluyan los ingresos y costos. 

Mejoras Anuales a 
las normas NIIF 
2018-2021 

La Compañía ha adoptado las enmiendas incluidas en las Mejoras Anuales a las 
NIIF ciclo 2018-2020 por primera vez en el ejercicio. Las Mejoras Anuales 
incluyen enmiendas a cuatro normas: 

NIIF 1 - Adopción por Primera Vez de las Normas Internacionales de Información 
Financiera 

La modificación provee alivio adicional a una subsidiaria que es un adoptante 
inicial después que su matriz, con respecto a la contabilidad por las diferencias 
acumuladas por conversión. Como resultado de las enmiendas, una subsidiaria 
que usa la excepción de NIIF 1: D16(a) ahora puede también elegir medir los 
efectos acumulados por conversión de las operaciones extranjeras al valor en 
libros que hubiera sido incluido en los estados financieros de la controladora, 
basado en la fecha de transición de la matriz a NIIF, si no hubo ajustes por los 
procedimientos de consolidación y por los efectos de combinación de negocios 
en los que la controladora adquirió a la subsidiaria. Una elección similar está 
disponible para una asociada o negocio conjunto que usa la excepción en NIIF 
1: D16(a). 

NIIF 9 - Instrumentos Financieros 

La modificación aclara que en la aplicación de la prueba del ‘10%’ para evaluar 
si se debe dar de baja un pasivo financiero, una entidad incluye solo las cuotas 
pagadas o recibidas entre la entidad (el prestatario) y el prestamista, incluyendo 
cuotas pagadas o recibidas por la entidad o por el prestamista en beneficio de 
otro. 
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 NIIF 16 - Arrendamientos 

Las enmiendas eliminan la figura del reembolso por mejoras a los 
arrendamientos.  
 
NIC 41 – Agricultura 
 
Las enmiendas quitan el requerimiento de NIC 41 para que las entidades 
excluyan los flujos de efectivo para los impuestos cuando se mide el valor 
razonable. Esto alinea la valuación del valor razonable en NIC 41 con los 
requerimientos de NIIF 13 - Medición del Valor Razonable para usar 
consistentemente flujos de efectivo y tasas de descuento que permitan a los 
preparadores determinar si se debe usar flujos de efectivo y tasas de descuento 
antes o después de impuestos para una apropiada medición del valor razonable. 

  

2.2 Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Información Financiera emitidas, pero aún no 
efectivas 

En la fecha de autorización de estos estados financieros, la Compañía no ha aplicado las siguientes 
Normas NIIF nuevas y modificadas que se han emitido pero que aún no están vigentes: 

  
Enmiendas a la NIC 1 y a 

las Declaración Práctica 2  
Revelación de las políticas contables 

  
Enmiendas a la NIC 8 Definición de las estimaciones contables 
  

Enmiendas a la NIC 1 y a las Declaración Práctica 2 - Juicios sobre materialidad - Revelación de 
Políticas Contables 

Las enmiendas cambian los requerimientos de NIC 1 con respecto a la revelación de políticas contables. La 
modificación reemplaza los términos “políticas contables significativas” con “información de las políticas 
contables materiales”. La información de las políticas contables son materiales cuando se considera que, en 
conjunto con otra información incluida en los estados financieros de una entidad, pueda ser razonablemente 
esperado que influyan en la toma de decisiones de los usuarios primarios de los estados financieros de uso 
general que realizan en base a dichos estados financieros. 

Los párrafos de soporte en NIC 1 se enmiendan para aclarar que las políticas contables que se relacionan 
a transacciones inmateriales, otros eventos o condiciones son inmateriales y no necesitan ser reveladas. La 
información relativa a políticas contables puede ser material por la naturaleza de las transacciones 
relacionadas, otros eventos y condiciones, aun si los montos en las mismas son inmateriales. Sin embargo, 
no toda la información sobre las políticas contables relativa a transacciones materiales u otros eventos o 
condiciones es material por sí misma. 

El NIC ha desarrollado guías y ejemplos para explicar y demostrar la aplicación del “proceso de cuatro pasos 
para determinar la materialidad” descrito en la Declaración práctica 2.  
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Las enmiendas a la NIC 1 estarán vigentes para los períodos anuales que empiecen el 1 de enero de 2022, 
con opción a aplicación anticipada y son de aplicación prospectiva. Las enmiendas a la Declaración práctica 
2 no contienen una fecha de vigencia o requerimientos de transición. 

Enmiendas a la NIC 8 - Políticas contables, Cambios en estimaciones contables y Errores - Definición 
de las estimaciones contables. 

Las enmiendas reemplazan la definición de un cambio en estimación contable. Bajo la nueva definición, las 
estimaciones contables son “cantidades monetarias en los estados financieros que son sujetas a 
incertidumbre en su medición”.  

La definición de un cambio en estimaciones contables fue eliminada. Sin embargo, el NIC mantuvo el 
concepto de cambios en una estimación contable en la norma con las siguientes aclaraciones: 

• Un cambio en una estimación contable son los resultados de nueva información o un nuevo 
desarrollo no son las correcciones de un error. 
 

• Los efectos de un cambio en un dato de entrada o una técnica de valuación usada para desarrollar 
una estimación contable son cambios en las estimaciones contables si no resultan de una 
corrección de errores de períodos previos. 

 
El Consejo de las Normas Internacionales de Contabilidad agregó dos ejemplos (ejemplos 4 y 5) para la 
Guía de implementación de la NIC 8 que acompaña la norma. El Consejo de las Normas Internacionales de 
Contabilidad ha eliminado un ejemplo (ejemplo 3) ya que podría causar confusión en relación con las 
enmiendas. 
 
Las enmiendas estarán vigentes por los períodos anuales que empiecen el 1 de enero de 2023 para los 
cambios en las políticas contables y los cambios en estimaciones contables que ocurran en o después del 
inicio de dicho período con opción a aplicación anticipada. 

La administración de la Compañía anticipa que la aplicación de estas enmiendas puede tener un impacto 
en los estados financieros de la Compañía en períodos futuros si dichas transacciones surgen. 

En adición, las siguientes normas han sido emitidas, sin estar efectivas, para las cuales la Administración 
no anticipa tengan efecto en los estados financieros de la Compañía: 

• Enmiendas a la NIC 1 - Clasificación de los pasivos como corrientes o no corrientes 
• NIIF 17 - Contratos de Seguro 
• Enmiendas a la NIIF 10 e NIC 28 - Venta o contribución de activos entre un inversionista y su 

asociada o negocio conjunto 
• Enmiendas a la NIC 12 - Impuestos diferidos – Impuestos diferidos relacionados con activos y 

pasivos que surgen de una sola transacción. 
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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. 
 
El costo histórico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestación otorgada a cambios de 
bienes y servicios. 

El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un activo o pagado para transferir un pasivo en 
una transacción ordenada entre participantes del mercado en la fecha de medición, independientemente de 
si ese precio sea directamente observable o estimado utilizando otra técnica de valoración. Al estimar el 
valor razonable de un activo o un pasivo, la Compañía tiene en cuenta las características del activo o pasivo 
si los participantes del mercado tomarían esas características al momento de fijar el precio del activo o 
pasivo a la fecha de medición. El valor razonable a efectos de valoración y/o revelación en los estados 
financieros se determina de la forma previamente dicha, a excepción de las transacciones que tienen 
algunas similitudes con valor razonable, pero no son valor razonable, tales como el valor en uso de la NIC 
36. 

Los estados financieros han sido preparados por la Administración asumiendo que la Compañía continuará 
operando como un negocio en marcha.  

3.3 Negocio en marcha 
 
La Administración, tienen, en el momento de aprobar los estados financieros, una expectativa razonable de 
que la Compañía cuenta con los recursos adecuados para continuar en existencia operativa en el futuro 
previsible. En consecuencia continúan aplicando  la base contable de negocio en marcha en la preparación 
de los estados financieros. 

3.4 Moneda funcional y de presentación 
 
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 
norteamericano como moneda de curso legal. 

3.5 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 con partes relacionadas - Los saldos con empresas relacionadas y afiliadas son llevados al costo 
histórico. 
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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. 

 
3.6 Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la entidad 
 
Clasificación como deuda o patrimonio 

Los instrumentos de deuda y patrimonio se clasifican como pasivos financieros o como patrimonio de 
acuerdo con el fundamento al arreglo contractual. 

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 ganancias o pérdidas. 

 
Capital accionario - Las acciones comunes están clasificadas como parte del patrimonio. Dichas acciones 
están registradas al costo, neto de los costos directos de emisión. 
 
3.7 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.   
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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. 
 
3.8 Reconocimiento de ingresos 
 
Los ingresos incluyen ingresos por alquiler y cargos por servicios de gestión de propiedades. 
 
Los ingresos de los arrendamientos operativos se reconocen sobre una base en línea recta a lo largo de la 
duración del arrendamiento.  
 
Los ingresos por cargos de servicios y administración se miden al valor razonable de la contraprestación 
recibida o por cobrar. Los cargos por servicios y administración se reconocen en el período contable en el 
que se prestan los servicios.  
 
3.9 Arrendamientos 
 
Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren 
sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad. Todos los demás 
arrendamientos se clasifican como operativos. 
 
3.10 Costo de interés 
 
Los intereses pagados son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral bajo el 
método de interés efectivo para todos los instrumentos que generan intereses. 
 
El método de tasa de interés efectiva es el método utilizado para calcular el costo amortizado de un activo 
o pasivo financiero y de distribuir el ingreso o gasto por intereses sobre un período de tiempo.  La tasa de 
interés efectiva es la tasa que exactamente descuenta los flujos de efectivo estimados a través de la vida 
estimada de un instrumento financiero, o cuando sea apropiado en un período más corto, a su valor neto en 
libros.  Al calcular la tasa de interés efectiva, se estiman los flujos de efectivo considerando los términos 
contractuales del instrumento financiero; sin embargo, no considera las pérdidas futuras por créditos.  
 
3.11 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.  

 
La Compañía mantiene un segmento de información - “Alquiler y venta de locales comerciales”. 
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4. Administración de riesgos de instrumentos financieros 
 

4.1 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 y las 
cuentas por cobrar clientes, que representan la exposición máxima de la Compañía al riesgo de crédito en 
relación con los activos financieros. La exposición al riesgo de crédito sobre el saldo de efectivo y depósitos 
en bancos se administra colocando los fondos en entidades financieras reconocidas. 
 
Los inquilinos son evaluados en base a su proyecto en la plaza, la trayectoria del negocio o franquicia en 
el país y pasa por un proceso completo de debida diligencia realizado por el Departamento de Cumplimiento 
de Prival Bank. De ser aprobado el prospecto, el cliente firma un acuerdo de arrendamiento con Dolphy 
Plaza Comercial, y se realiza una gestión de cobro mensual como a todos los inquilinos. A modo de 
referencia, en todos nuestros contratos, el no pago de dos meses de arrendamiento es causal de 
terminación anticipada de la relación comercial, algo que producto del Estado de Emergencia Nacional 
decretado por el Presidente, no se pudo ejecutar durante el período de pandemia.   
 
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 27,608,612         27,608,612          -                        620,000             26,988,612          
Adelanto recibidos de clientes 37,339               37,339                37,339               -                        -                         
Dividendos por pagar 47,155               47,155                47,155               -                        -                         
Cuentas por pagar 71,829               71,829                71,829               -                           -                         

27,764,935         27,764,935          156,323             620,000             26,988,612          

2022
Flujos de efectivo contractuales

 

 Importe en 
libros  Total  6 meses o 

menos  7 a 12 meses  Más de un año 

Bonos por pagar 28,194,066         28,194,066          - 570,000             27,624,066          
Adelanto recibidos de clientes 28,918               28,918                28,918               -                        -                         
Cuentas por pagar 71,829               71,829                71,829               - -                         

28,294,813         28,294,813          100,747             570,000             27,624,066          

2021
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 tasa de interés 

La Compañía no mantiene activos importantes que generan ingresos por intereses; por lo tanto, sus flujos 
de caja operativos son independientes de los cambios en las tasas de interés del mercado.  

El cuadro a continuación resume la exposición de los pasivos financieros en base a lo que ocurra primero 
entre la nueva fijación de tasa contractual o la fecha de vencimiento.  

2022 Valor en 
libros Hasta 1 año De 1 a 2 años De 2 a 5 años

Más de 5 
años

Pasivos financieros
Bonos por pagar     27,608,612          620,000     26,988,612                     -                  - 
Total de pasivos financieros     27,608,612          620,000     26,988,612                     -                  -  
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2021
Valor en 

libros Hasta 1 año
De 1 a 2 

años
De 2 a 5 

años
Más de 5 

años

Pasivos financieros
Bonos por pagar    28,194,066        570,000    27,624,066                   -                  - 
Total de pasivos financieros    28,194,066        570,000    27,624,066                   -                  -  

Riesgo de mercado 

La Compañía no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado durante el 
período terminado el 31 de diciembre de 2022.  La Compañía tampoco cuenta con instrumentos financieros 
o valores de capital que la expongan al riesgo de mercado al finalizar el período. 

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. La Junta Directiva trata de mantener un equilibrio entre los retornos al accionista 
y la adecuación de capital. 
 
Al 31 diciembre de 2022, no ha habido cambios en la administración de capital de la Compañía. 
 
La deuda de la Compañía para la razón de capital ajustado al final del período se presenta a continuación: 
 

2022 2021

Total de pasivos 31,691,937         31,314,029         
Más: efectivo 587,201              139,651              
Deuda neta 32,279,138         31,453,680         

Total de patrimonio 4,432,996           6,383,680           

Deuda a la razón de capital 7.28                   4.92                    
 
5. Fuentes claves de estimación de incertidumbre 
 
5.1  Fuentes claves de incertidumbre en las estimaciones 

 
5.1.1  Mediciones del valor razonable y procesos de valuación 

   
Algunos de los activos y pasivos de la Compañía se miden al valor razonable para efectos de reporte 
financiero.  La Junta Directiva de la Compañía ha establecido un Comité de Valuación para determinar las 
técnicas de valuación apropiadas y los indicadores para mediciones del valor razonable. 
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Al estimar el valor razonable de un activo o pasivo, la Compañía usa datos observables del mercado mientras 
estén disponibles.  Cuando los indicadores del Nivel 1 no están disponibles, la Compañía contrata 
valuadores calificados de terceros para realizar la valuación.  El Comité de Valuación trabaja de forma 
cercana con los valuadores externos calificados para establecer las técnicas de valuación apropiadas y los 
indicadores para el modelo.   
 
La Compañía efectúa estimaciones y juicios que afectan los montos reportados de los activos y pasivos 
dentro del siguiente año fiscal.  Las estimaciones y juicios son continuamente evaluados y están basados 
en la experiencia histórica y otros factores, incluyendo expectativas de eventos futuros que se creen son 
razonables bajo las circunstancias. 
 
5.1.2. Valor razonable de los activos no financieros que se miden a valor razonable  

La Compañía valúa las propiedades de inversión a su valor razonable al cierre de cada ejercicio. La siguiente 
tabla proporciona información sobre cómo se determinan los valores razonables de los activos no financieros 
(en particular, la técnica de valuación y los datos de entrada utilizados). 

2022 2021
Activo no financiero
Propiedades de inversión

Propiedades de inversión 33,750,000      34,844,843      Nivel 3
Valor de apreciación según 
demanda

  
 

razonable

  
     

entradas principales

 

El valor razonable de las propiedades de inversión de la Compañía al 31 de diciembre de 2022 se obtuvo a 
través de un avalúo realizado a esas fechas por valuadores independientes no relacionados con la 
Compañía, Avalúos, Inspecciones y Construcción, S.A., empresa valuadora que cuenta con todas las 
certificaciones apropiadas y experiencia reciente en el avalúo de propiedades en las ubicaciones referidas. 
 
No ha habido cambios en la técnica de valuación durante el año.  Cuando se estima el valor razonable de 
las propiedades, el mejor y mayor uso de las propiedades es el actual.  
 
A continuación, se detallan las técnicas de valorización usadas para medir el valor razonable de las 
propiedades de inversión, así como las variables no observables significativas usadas. 
 
Enfoque de renta 

Este enfoque proporciona una indicación del valor convirtiendo flujos de efectivo futuros a un único valor de 
capital actual.  Considera los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valorados y se estima 
su valor a través de un proceso de capitalización. El valor sobre la renta corresponde al ingreso bruto anual 
estimado considerando el alquiler real y efectivo para facilidades con las características y acabados de la 
propiedad menos los gastos. 
 
Al 31 de diciembre de 2022, hubo cambios por  B/.1,474,658 (2021: B/.0) en el valor razonable de la 
propiedad de inversión con respecto al año anterior. Para determinar el valor razonable se utilizó el enfoque 
de renta. 
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Técnica de valuación y datos de entrada principales 
 
Enfoque de renta 

Las entradas futuras de efectivo a percibir por las propiedades de inversión están basadas en el tipo, 
características y ubicación de las mismas, al igual que en los términos de contratos de arrendamientos 
existentes y comparables de las rentas actuales del mercado para propiedades similares. Tasas de 
capitalización basadas en la ubicación real, el tamaño y la calidad de las propiedades, teniendo en cuenta 
los datos del mercado en la fecha de valoración. 
 
Variables no observadas significativas 

• El canon de arrendamiento promedio está entre B/.19.37 el m2  (2021:B/.19.37 el m2), según 
superficie y amenidades para este tipo de propiedad. 

 

Interrelación entre las variables claves no observables en el mercado y la medición del valor 
razonable 

A continuación, se presentan los principales métodos de valorización, hipótesis y variables utilizadas en la 
estimación del valor razonable de los instrumentos financieros clasificados en el Nivel 3: 

Cambios Cambios en el 
Valor razonable Insumos  posibles valor

Descripción al 31 de diciembre de 2022 no observables en el insumo razonable +/-

Propiedades de

inversión 33,750,000                           Precio de renta por metro cuadrado 10% 3,375,000              

 

• Un incremento (disminución) significativa en el precio de renta por metro cuadrado sin cambios en 
otras variables resultaría en un valor razonable más alto o más bajo de las propiedades. 

 
5.1.3 Valor razonable de los instrumentos financieros  

La Compañía mide el valor razonable utilizando niveles de jerarquía que reflejan el significado de los datos 
de entradas utilizados al hacer las mediciones.  La Compañía tiene establecido un proceso y una política 
documentada para la determinación del valor razonable en la cual se definen las responsabilidades y 
segregación de funciones entre las diferentes áreas responsables que intervienen en este proceso, el cual 
ha sido aprobado por el Comité de Activos y Pasivos, el Comité de Riesgos y la Junta Directiva. 
 
La NIIF 13 especifica una jerarquía de las técnicas de valuación en base a si las informaciones incluidas a 
esas técnicas de valuación son observables o no observables. La información observable refleja datos del 
mercado obtenidos de fuentes independientes; la información no observable refleja los supuestos de 
mercado de la Compañía. Estos dos tipos de información han creado la siguiente jerarquía de valor 
razonable: 

 
• Nivel 1 - Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a los que 

la entidad pueda acceder en la fecha de la medición. 
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• Nivel 2 - Los datos de entrada son distintos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son 
observables para activos o pasivos directa o indirectamente idénticos o similares en mercados que no 
son activos. 

 

• Nivel 3 - Los datos de entrada son datos no observables para el activo o pasivo. 
 
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 recon ocidos al 
costo amortizado en los estados financieros, se aproxima a su valor razonable 
 

Medición 
Valor a valor

razonable razonable
en libros Nivel 3

Pasivos
31 de diciembre de 2022
Bonos por pagar 27,608,612            23,232,345               

31 de diciembre de 2021 -                              
Bonos por pagar 28,194,066            31,945,557               

Jerarquía del valor razonable

 
El valor razonable de los pasivos financieros incluidos en el Nivel 3, mostrados arriba ha sido determinado 
con precios ajustados de instrumentos financieros similares en mercados no activos y/o análisis de flujos 
descontados, donde el dato de entrada más significativo lo constituye la tasa de descuento que refleja el 
riesgo de crédito de la contraparte. En adición, la Administración considera que el valor razonable de los 
bonos por pagar se aproxima a su valor en libros, ya que la transacción de emisión es muy cercana a la 
fecha del balance. 
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6. Efectivo y depósitos en banco  
 

Un detalle del efectivo y depósitos en banco se presenta a continuación: 
 

2022 2021

Cuentas corrientes:
Prival Bank, S.A. 587,201             139,651             

587,201             139,651              
 
7. Cuentas por cobrar clientes 
  
 Un detalle de las cuentas por cobrar de presenta a continuación: 

2022 2021

Cuentas por cobrar alquileres 382,288           858,434           
Cuentas por cobrar otras 180,677           413,303           
Total de cuentas por cobrar 562,965           1,271,737        

Menos: provisión para cuentas incobrables (30,211)            (30,211)            

Total 532,754           1,241,526        
 

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

 
2022 2021

Corriente
0 - 30 días 25,742               23,898               
31 - 60 días -                    14,473               
61 - 90 días 2,132                 2,919                 
más 90 días 18,003               159,651             
más 1 año 336,411             657,493             
Total 382,288             858,434              
 
Con fecha 2 de marzo de 2023 se presentó un acuerdo al principal cliente con saldo moroso al 31 de 
diciembre de 2022, el cuál establecia un pago de contado 5 días hábiles posterior a la firma del 
contrato de B/.180,000 dólares; B/.34,584 luego del levantamiento de la medida cautelar que se tenía 
y B/.75,974 en 24 pagos mensuales.  El 8 de marzo de 2023 se recibió el pago del primer pago por 
B/.180,000. 
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8. 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 de 2022: 

 
2022 2021

Activos 
Efectivo y equivalentes de efectivos 587,201               139,651               
Pasivos
Cuentas por pagar - partes relacionadas 3,562,605            2,667,025            

 
 

Las cuentas con partes relacionadas no mantienen condiciones de pago prestablecidas, tales como: 
vencimiento, tasa de interés, etc. 

 
 

9. Propiedad de inversión, neto 
 

Cambios
en el valor 
razonable

Balance al 01 de enero 2022 3,873,897   29,638,248    1,332,698    -              34,844,843   
Disminución -                -                   (1,474,658)   (1,474,658)    
Aumento - - 379,815      379,815       

Saldo al 31 de diciembre 2022 3,873,897   29,638,248    1,712,513    (1,474,658)   33,750,000   

Cambios
en el valor 
razonable

Balance al 01 de enero 2021 3,873,897   29,638,248    1,332,698    -              34,844,843   

Saldo al 31 de diciembre 2021 3,873,897   29,638,248    1,332,698    -              34,844,843        , ,   , ,    , ,                  , ,   

Terreno Edificio Mejoras Total

Terreno Edificio Mejoras Total

 
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 del 
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. 
(Nota 13.5). 
 
Según certificación emitida por el Fideicomitente al 31 de diciembre de 2022, el saldo insoluto de la 
Serie A y B de la Emisión es por la suma de B/.27,671,950. 
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Al 31 de diciembre de 2022, el Edificio Santa María Plaza se encuentra cedido en Hipoteca por  
B/.43,685,000  lo cual cumple con la claúsula de garantía del Contrato de Fideicomiso. 
 

 
10. Otros activos 

 
Al 31 de diciembre de 2022, la Compañía mantenía otros activos por valor de B/.1,244,478 (2021: 
B/.1,358,079) que comprenden el impuesto complementario, los 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 2022, por B/.71,829 (2021:B/.71,829), 
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 2022 es de B/.37,339 (2021: B/.28,918). 

 

13. Bonos por pagar, neto  
 

Los bonos por pagar consisten en los siguientes: 

2022 2021

Corriente 620,000                 570,000                 
No corriente 26,988,612            27,624,066            

Emisión 2017 27,608,612            28,194,066            
 

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

Vencimiento
Tasa de 

interés anual 2022 2021

Bonos - Serie A Octubre 2024 7.00% 22,000,000           22,000,000           
Bonos - Serie B Octubre 2024 6.50% 5,671,950            6,291,950            
Costos de emisión de deuda (63,338)                (97,884)                

27,608,612           28,194,066            
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A continuación el movimiento de los bonos por pagar: 

2022 2021

Saldo inicial 28,194,066            28,727,570            
Pago a capital (620,000)                (570,000)                
Amortización de costos 34,546                   36,496                   

Total 27,608,612            28,194,066             

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

2022 2021

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

Amortización acumulada:
Balance al inicio del período (143,942)              (109,396)              
Incremento del período (34,546)                 (34,546)                 

Balance al final del período (178,488)              (143,942)              

Costos de emisión de bonos al final del período 63,338                  97,884                   
 
 
13.2 Terminos 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, Series A y Series 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 Latinoamericana de Valores, 
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. 
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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 Latinoamérica de Valores, 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/.)

1 0.00% 0.00% -                     -                   
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     
 

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 0.00%
6 0.00%
7 0.00%  
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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, 

 
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.  
 
En el caso de incumplimiento, el Emisor tendrá un período de treinta (30) días calendarios; definido en el 
prospecto de bonos cómo período de subsanación. 
  
 
14. Capital en acciones 
 
El capital autorizado de la sociedad consiste en 100 acciones nominativas, emitidas y en circulación. 
 
Al 31 de diciembre de 2022, las pérdidas acumuladas incluyen un componente de pérdidas por cambios en 
el valor razonable de las propiedades de inversión por un valor de B/.1,474,658. 
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Durante el año de 2022, la Compañía declaró dividendos por B/.193,334 (2021: B/.47,155) los cuales fueron 
autorizados por la Junta Directiva según actas fechadas diciembre 2021, marzo, junio, septiembre y 
diciembre de 2022. Al 31 de diciembre de 2022 se mantienen dividendos por pagar por la suma de B/.47,155 
y los mismos fueron pagados el 12 de enero de 2023. 

 
15. Costos financieros 

 
Los costos financieros netos se presentan a continuación: 
 

2022 2021

Intereses bonos serie A 1,541,390        1,561,388      
Intereses bonos serie B 419,788           438,344         
Gastos de emisión 34,545             34,547           

1,995,723        2,034,279      

 
16.  Impuesto sobre la renta 
 
Las declaraciones del impuesto sobre  están sujeta a revisión por parte de la autoridades fiscales por los 
tres (3) utlimos años, de acuerdo a regulaciones fiscales vigentes. 
 
De acuerdo a la legislación fiscal panameña vigente, la Compañía esta exenta del pago de impuesto sobre 
la renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extrajera y de aquellas transadas a través de la 
Bolsa Latinoamericana de Valores 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 banco 
locales, los intereses ganados recae sobre valores del Estado Panameño e inversiones en títulos valores 
emitidos a través de la SMV. 
 
La Compañía como subsidiaria de Prival Real Estate Fund, S. A. 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 de Panamá 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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17. Eventos posteriores 
 
La Compañía ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2022, para valorar la necesidad de 
posible reconocimiento o revelación en los estados financieros adjuntos.  Tales eventos fueron evaluados 
hasta el 31 de marzo de 2023, la fecha en que estos estados financieros estaban disponibles para emitirse.  
Con base a esta evaluación, se determinó que no se produjeron acontecimientos posteriores que requieran 
el reconocimiento o revelación en los estados financieros. 
 
 
18. Aprobación de los estados financieros 
 
Los estados financieros de Dolphy Plaza Comercial, S.A., por el año terminado al 31 de diciembre de 2022 
fueron autorizados por la Administración el 31 de marzo de 2023 

 
 

* * * * * * 

 


































































