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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 
 
 
Señores 
Fideicomiso Tamizat, S. A. 
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A. 
Panamá, República de Panamá 
 
 
Opinión  
 
Hemos auditado los estados financieros del Fideicomiso Tamizat, S. A. (“el Fideicomiso”), que 
comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre de 2023, y los estados de 
ingresos y gastos, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año terminado al 
31 de diciembre de 2023 y las notas a los estados financieros, incluyendo un resumen de las 
políticas contables significativas. 
 
En nuestra opinión, los estados financieros del Fideicomiso Tamizat, S. A., por el año 
terminado al 31 de diciembre de 2023 han sido preparados, en todos sus aspectos 
importantes, de conformidad con las políticas contables descritas en la Nota 3 a los estados 
financieros. 
 
 
Base de la Opinión 
 
Hemos efectuado nuestra auditoría de conformidad con las Normas Internacionales de 
Auditoría.  Nuestras responsabilidades con base en esas normas se describen con más detalle 
en la sección Responsabilidades del Auditor en Relación con la Auditoría de los Estados 
Financieros de nuestro informe.  Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el 
Código de Ética para los Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas 
Internacionales de Ética para Contadores (Código de Ética del IESBA) junto con los 
requerimientos de ética, que son relevantes para nuestra auditoría de los estados financieros 
en la República de Panamá, y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de 
conformidad con estos requerimientos y con el Código de Ética del IESBA.  Consideramos que 
la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una 
base para nuestra opinión de auditoría. 
 
 
Asunto de Énfasis  
 
Base de Contabilidad y Restricción en el uso y Distribución 
 
Sin calificar nuestra opinión, llamamos la atención a la Nota 2 a los estados financieros, la 
cual describe la base de contabilidad. Los estados financieros han sido preparados para asistir 
al Fideicomiso en el cumplimiento con los requerimientos de información financiera de la 
Superintendencia de Mercado de Valores de Panamá. En consecuencia, los estados financieros 
podrían no ser apropiados para otro propósito.  
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Señores 
Fideicomiso Tamizat, S. A.   
Administrado de Panamá 
 
 
Otro Asunto 
 
Los estados financieros del Fideicomiso Tamizat, S. A., al 31 de diciembre de 2022, no han 
sido auditados y se presentan con fines comparativos. 
 
 
Responsabilidades de la Administración y de los Encargados del Gobierno Corporativo del 
Fideicomiso sobre los Estados Financieros 
 
La Administración es responsable por la preparación y presentación razonable de estos estados 
financieros de acuerdo con las políticas de contabilidad descritas en la Nota 3 a los estados 
financieros, y por el control interno que la Administración determine necesario para permitir la 
preparación de estados financieros libres de errores significativos, ya sea debido a fraude o a 
error. 
 
Los encargados del Gobierno Corporativo son responsables de la supervisión del proceso de 
información financiera del Fideicomiso. 
 
 
Responsabilidades del Auditor en Relación con la Auditoría de los Estados Financieros 
 
Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros en su 
conjunto están libres de representación errónea de importancia relativa, ya sea debido a 
fraude o error, y para emitir el informe del auditor que incluye nuestra opinión.  Seguridad 
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una auditoría llevada a cabo de 
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría siempre detectará un error de 
importancia relativa, cuando éste exista.  Los errores pueden surgir debido a fraude o error y 
son considerados de importancia relativa si, individualmente o en su conjunto, puede preverse 
razonablemente que influyan en las decisiones financieras que tomen los usuarios con base en 
estos estados financieros. 
 
Como parte de una auditoría de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría, 
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos un escepticismo profesional durante toda 
la auditoría.  Nosotros también: 
 
• Identificamos y evaluamos los riesgos de errores de importancia relativa en los estados 

financieros, ya sea debido a fraude o error, diseñamos y realizamos los procedimientos de 
auditoría para responder a esos riesgos; y obtuvimos evidencia de auditoría que sea 
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinión de auditoría.  El 
riesgo de no detectar un error de importancia relativa debido de fraude es mayor que uno 
resultante de un error de importancia relativa debido a error, ya que el fraude involucra 
colusión, falsificación, omisiones intencionales, manifestaciones intencionalmente 
erróneas, o la evasión del control interno.  
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Señores 
Fideicomiso Tamizat, S. A.   
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A. 
Panamá, República de Panamá 
 
 
• Obtenemos un conocimiento del control interno relevante para la auditoría, con el fin de 

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

• Evaluamos lo apropiado de las políticas contables utilizadas y la razonabilidad de las 
estimaciones contables y la correspondiente información revelada por la Administración. 

 
• Evaluamos la presentación en su conjunto, la estructura y el contenido de los estados 

financieros, incluyendo la información revelada, y si los estados financieros representan 
las transacciones y eventos subyacentes de un modo que logran una presentación 
razonable. 

 
• Obtenemos evidencias suficientes y apropiadas en revelación con la información 

financiera de las entidades o actividades del negocio del Fiduciario para expresar una 
opinión sobre los estados financieros. Somos responsables de la dirección, supervisión y 
ejecución de la auditoría del Fideicomiso. 

 
Nos comunicamos con los encargados del Gobierno Corporativo del Fideicomiso en relación 
con, entre otros asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoría, y los 
hallazgos importantes de la auditoría, incluyendo cualquier deficiencia significativa del 
control interno que identificamos durante nuestra auditoría. 
 
 
Otros Requerimientos Legales y Reglamentarios  
 
En cumplimiento con la Ley 280 del 30 de diciembre de 2021, que regula el ejercicio de la 
profesión del Contador Público Autorizado en la República de Panamá, y atendiendo 
específicamente el Capítulo III “Ejercicio de la Profesión”, Artículo 13, indicamos que la 
dirección, ejecución y supervisión de este compromiso de auditoría se realizó físicamente en 
el territorio nacional. 
 
 
 
 
28 de febrero de 2024.                      Carlos Pinto A. 
Panamá, República de Panamá.       Socio de Auditoría 
           C.P.A. 0025-2018 
 



Fideicomiso Tamizat, S. A.
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Situación Financiera
Al 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Nota 2023                 2022                 
(No Auditado)

Activos:
  Depósitos en bancos 4 363,616           37,532              
  Bienes inmuebles 5 25,385,000     27,660,000       

Total de activos 25,748,616     27,697,532       

Patrimonio:
Aportes del fideicomitente 25,814,427     27,747,076       
Pérdidas acumuladas (65,811)           (49,544)             

Total de patrimonio 25,748,616     27,697,532       

Las notas en las páginas 5 a 9 son parte integral de estos estados financieros.
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Fideicomiso Tamizat, S. A.
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Ingresos y Gastos
Por el año terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

2023                 2022                 
(No Auditado)

Ingresos por:
  Intereses sobre depósitos en banco 5,063               73                     

Total de ingresos por intereses 5,063               73                     

Gastos generales y administrativos:
Comisiones Fiduciarios 19,900             24,100              
Impuestos de ITBMS 1,395               1,695                
Gastos bancarios 35                    110                   

Total de gastos 21,330             25,905              

Déficit de ingresos sobre gastos (16,267)           (25,832)             

Las notas en las páginas 5 a 9 son parte integral de estos estados financieros.
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Fideicomiso Tamizat, S. A.
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Cambios en el Patrimonio 
Por el año terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Aportes del 
fideicomitente

Pérdidas 
acumuladas

Total de 
patrimonio

Saldo al 31 de diciembre de 2021 (No auditado) 28,456,888          (23,712)             28,433,176       
Aportes recibidos 3,083,347            -                       3,083,347         
Retiros de aportes (3,073,159)          -                       (3,073,159)        
Bienes retirados, netos (720,000)             -                       (720,000)           
Déficit de ingresos sobre gastos -                         (25,832)             (25,832)             
Saldo al 31 de diciembre de 2022 (No auditado) 27,747,076          (49,544)             27,697,532       

Aportes recibidos 16,314,342          -                       16,314,342       
Retiros de aportes (15,971,991)         -                       (15,971,991)      
Bienes retirados, netos (2,275,000)          -                       (2,275,000)        
Déficit de ingresos sobre gastos -                         (16,267)             (16,267)             
Saldo al 31 de diciembre de 2023 25,814,427        (65,811)           25,748,616      

-                   

Las notas en las páginas 5 a 9 son parte integral de estos estados financieros.

 3



Fideicomiso Tamizat, S. A.
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A.

Estado de Flujos de Efectivo
Por el año terminado el 31 de diciembre de 2023
(Cifras en balboas)

Nota 2023                 2022                 
(No Auditado)

Flujos de efectivo de las actividades de operación
Déficit de ingresos sobre gastos (16,267)            (25,832)             
Ajustes para conciliar el déficit de ingresos sobre gastos
 y el efectivo neto utilizado en las actividades de operación:
  Ingresos por intereses (5,063)              (73)                   

Cambios en activos y pasivos operativos:
Efectivo generado de operaciones: 
  Intereses recibidos 5,063               73                     
Flujos de efectivo neto utilizado en las actividades de operación (16,267)            (25,832)             

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento
Aportes del fideicomitente 16,314,342      3,083,347         
Retiros del fideicomitente (15,971,991)    (3,073,159)        

Flujos de efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento 342,351           10,188              

Aumento (disminución) neta de efectivo 326,084           (15,644)             

Efectivo y depósitos en banco al inicio del año 37,532             53,176              
Efectivo y depósitos en banco al final del año 4 363,616           37,532              

Las notas en las páginas 5 a 9 son parte integral de estos estados financieros.
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Fideicomiso Tamizat, S. A. 
Administrado por Banistmo Investment Corporation S. A. 
 
Notas a los Estados Financieros  
Por el año terminado el 31 de diciembre de 2023 
(Cifras en balboas) 
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1. Información general 
 
Durex Property Group, S. A. (como “Fideicomitente Emisor”), Tamizat, S. A. (como 
“Fideicomitente Deudor”), Adama Real Estate, S. A., Yoo L7, S. A., Samuel Lewis 
Development, S. A., Mirla Corporation, S. A. Q Tower 10 B, Corp. y Q Tower 22 A, Corp.  
(como “Fideicomitentes Garantes”),Banistmo, S. A. (como “Agente de Pago”) y Banistmo 
Investment Corporation S. A., (como “Fiduciario”) constituyeron el Fideicomiso de 
Garantía 3179, mediante Contrato de Fideicomiso de administración y garantía de la 
Escritura Pública No.10,408 de fecha del 23 de abril de 2019 y reformulado mediante 
Escritura Pública No.14,538 de fecha del 12 de julio de 2023, con la finalidad de 
garantizar y facilitar, en definitiva, el pago de las sumas que el Fideicomitente adeuda o 
llegue a adeudar en el futuro a los Beneficiarios, bajo los Bonos Corporativos por la suma 
de B/.70,000,000. 
 
El Fideicomiso es administrado por el Fiduciario Banistmo Investment Corporation S. A., 
sociedad incorporada bajo las Leyes de la República de Panamá y opera bajo Licencia 
Fiduciaria otorgada por la Superintendencia de Bancos de Panamá, la cual le permite 
efectuar negocios de Fideicomisos de acuerdo con la Resolución FID No.3-93 del 26 de 
octubre de 1993 y resolución SBP-FID-A-0052-2018 del 12 de marzo de 2018. 
 
Mediante Resolución SMV No.429-2022 del 23 de diciembre de 2022, emitida por la 
Superintendencia del Mercado de Valores de Panamá, se autoriza a Durex Property 
Group, S. A., a ofrecer mediante oferta pública, Bonos Corporativos emitidos bajo un 
programa rotativo en múltiples series de Bonos Senior y Bonos Subordinados hasta por 
B/.70,000,000. Las Series de los Bonos Senior podrán o no estar garantizadas y las Series 
Subordinadas no estarán garantizadas.  
 
Los Beneficiarios del presente Fideicomiso son: 
 
a) Mientras existan obligaciones garantizadas del Contrato de Crédito pendientes de 

pago, significa Banistmo (con respecto a las obligaciones garantizadas del Contrato 
de Crédito de Banistmo) y,  
 

b) A partir de la fecha de cancelación de las obligaciones garantizadas del Contrato de 
Crédito, los “Beneficiarios” de este Contrato de Fideicomiso serán de manera 
automática y sin requerir acciones o documentación adicional para ese fin, el Agente 
de pago actuando beneficio de los Beneficiarios de las series, de conformidad con los 
términos del Contrato de Fideicomiso y los demás documentos de los Bonos 2022 y, 
en la fecha 12 de septiembre de 2023 el Contrato de Crédito fue pagado en su 
totalidad.  

 
c) Únicamente y de manera residual, el Fideicomitente Deudor, el Fideicomitente 

Emisor y lo Fideicomitentes Garantes como Beneficiarios Residuales, solo en medida 
en que se hubieren satisfecho, en su totalidad las obligaciones garantizadas.  
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El Patrimonio Fideicomitido administrado está conformado por los bienes y derechos 
indicados a continuación:  
 

• Los fondos que sean depositados en las cuentas fiduciarias;  
 

• Bienes inmuebles los cuales los Fideicomitentes Garantes han transferido al 
Fiduciario; 
 

• Los Derechos sobre pólizas de seguro de incendio que aseguren los Bienes 
Inmuebles; 
 

• Las Fianzas que sean otorgadas para garantizas las obligaciones garantizadas del 
contrato de crédito de Banistmo y los derechos que se deriven de las mismas. 

 
Al 31 de diciembre de 2023, la Cobertura de Garantía representa el 202%, la cual resulta 
de dividir el Patrimonio del Fideicomiso (B/.25,748,616) entre el monto en circulación 
de los Bonos (B/.12,774,028).  
 
Banistmo Investment Corporation S. A. (el “Fiduciario”), es una sociedad anónima 
constituida el 28 de octubre de 1986 bajo las leyes de la República de Panamá y se 
dedica principalmente al negocio de administración de fideicomisos y cuentas en plica. 
El Fiduciario posee licencia fiduciaria concedida por la Superintendencia de Bancos de 
Panamá. Banistmo S. A., entidad constituida en la República de Panamá, posee el 100% 
de las acciones emitidas y en circulación de Banistmo Investment Corporation S. A.  
 
El negocio de fideicomisos en Panamá está regulado mediante la Ley No.1 del 5 de enero 
de 1984 y el Decreto Ejecutivo No.16 del 3 de octubre de 1984, modificado por el 
Decreto Ley No.43 del 11 de abril de 2017. El fideicomiso se constituye y regirá por las 
leyes de la República de Panamá, en especial la Ley 1 de 1984, según la misma ha sido 
modificada por la Ley No.21 del 10 de mayo de 2017, la Ley 44 de 1995 y el Decreto 
Ejecutivo No.106 de 1995. 
 
El Fideicomiso es administrado por orden de los Fideicomitentes y se registran y 
controlan separadamente de las operaciones regulares de Banistmo Investment 
Corporation S. A. Son funciones del Fiduciario administrar los activos de acuerdo con los 
parámetros establecidos en el contrato de fideicomiso y realizar todas las transacciones 
autorizadas como ente fiduciario, la cual refleja como ingreso en sus resultados. Los 
gastos administrativos son asumidos por el Fideicomitente de forma directa y no se 
apropia del patrimonio del Fideicomiso.  
 
Autorización para la emisión de los estados financieros 
 
Estos estados financieros fueron autorizados para su emisión por el Fiduciario el 26 de 
febrero de 2024. 
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2. Base de preparación  
 
2.1 Declaración de cumplimiento 
 
Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados exclusivamente para 
cumplir con los requerimientos de información financiera establecidos por la 
Superintendencia del Mercado de Valores. 
 
2.2 Base de medición 
 
Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histórico o costo 
amortizado. 
 
2.3 Moneda funcional y de presentación 
 
Los estados financieros presentan cifras en balboas (B/.), la unidad monetaria de la 
República de Panamá, la cual está a la par y es de libre cambio con el dólar (USD) de los 
Estados Unidos de América. La República de Panamá no emite papel moneda propio y, 
en su lugar, el dólar (USD) de los Estados Unidos de América es utilizado como moneda 
de curso legal y funcional. 
 

3. Resumen de políticas de contabilidad más importantes 
 
3.1 Activos financieros 
 
Los principales activos financieros mantenidos por el Fideicomiso vienen dados por el 
efectivo. 
 
El efectivo está representado por el dinero mantenido en banco.  
 
El Fideicomiso da de baja a los activos financieros cuando:  
 
• Se expiren o se liquiden los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del 

activo financiero, y  
• Se transfiera sustancialmente a terceros todos los riesgos y ventajas inherentes a la 

propiedad del activo financiero. 
 
3.2 Bienes inmuebles  
 
Están representados por bienes en garantía, recibidos en fideicomiso por el Fiduciario. 
Los bienes se presentan al valor de avalúo que tenían al momento en que fueron 
recibidos en el fideicomiso.   
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3.3 Derecho sobre pólizas y fianzas 
 
Se registran como cuentas de orden fuera del estado de activos y patrimonio, por la 
suma asegurada, según se indica en la póliza de seguros. 
 
3.4 Ingresos 
 
Los ingresos por intereses ganados se reconocen en proporción del tiempo transcurrido, 
calculados sobre los saldos promedios mensuales del principal invertido aplicando el 
método de interés efectivo. Los ingresos por interés son incluidos como ingresos en el 
estado de ingresos y gastos. 
 
3.5 Aportes recibidos al Fideicomiso 
 
Todos los derechos cedidos, los cuales incluyen los flujos destinados por el 
Fideicomitente, según este lo autorice y los contratos de servicios conexos, son 
reconocidos como aportes al activo neto del Fideicomiso conforme se reciben. 
 
3.6 Retiros de aportes al Fideicomiso 
 
Corresponden a todos los desembolsos que debe efectuar el Fiduciario de conformidad y 
en cumplimiento con el respectivo contrato de Fideicomiso, los cuales se reconocen 
como retiros de aportes al patrimonio del Fideicomiso conforme se desembolsan. 
 

4. Depósitos en bancos 
 
Los depósitos en bancos se detallan a continuación:  
 
  

2023  
2022  

(No Auditado) 
Depósitos en cuentas de ahorro y corriente   363,616  37,532 
 

5. Bienes inmuebles 
 
Al 31 de diciembre de 2023, el Fiduciario mantiene bienes inmuebles por la suma de 
B/.25,385,000 (2022 No auditado: B/.27,660,000), a fin de garantizar el pago del capital, 
intereses, comisiones, costos, gastos de cobranzas judiciales o extrajudiciales y gastos de 
cualquier otra índole a que hubiere lugar por razón de bonos de las series comerciales, 
así como para garantizar el fiel y exacto cumplimiento de las obligaciones derivadas de 
dichos Bonos cuyo incumplimiento conlleve el vencimiento anticipado de los mismos, por 
todo el tiempo que cualquiera de dichas obligaciones subsista. Los Bienes inmuebles 
constan de 32 propiedades registrado en los libros a su valor de venta rápida según los 
avalúos de fechas marzo, abril, mayo de 2021 (2022 No auditado: Los Bienes inmuebles 
constan de 38 propiedades registrado en los libros a su valor de venta rápida según los 
avalúos de fechas marzo, abril, mayo de 2021) 
 
Durante el período 2023 se realizaron desafectaciones de Fincas por un valor de 
B/.2,275,000.  
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6. Derecho sobre pólizas y fianzas 
 
El Fideicomiso mantiene derechos sobre pólizas por la suma de B/.19,975,101           
(2022 No auditado: B/.22,220,642). 
 

7. Contingencias 
 
Conforme al mejor conocimiento del Fiduciario, el Fideicomiso no está involucrado en 
litigios o reclamación alguna que sea probable que origine un efecto adverso significativo 
en su situación o su desempeño financieros. 
 

8. Impuesto sobre la renta 
 
El Decreto Ejecutivo No.170 del 27 de octubre de 1993, establece en el artículo 81 que se 
consideran contribuyentes los Fideicomisos constituidos conforme a la Ley que generan 
rentas gravables. Los Fideicomisos constituidos de acuerdo con la Ley No.1 del 5 de enero 
de 1984, se considera contribuyente al Fideicomiso, quien determinará el impuesto de 
acuerdo con las reglas generales aplicables a las personas jurídicas y naturales según sea 
su naturaleza.  
 
• De acuerdo con la legislación fiscal vigente, la renta proveniente de los intereses 

ganados sobre depósitos en bancos locales, están exentos del pago del impuesto sobre 
la renta. 
 

• Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Fideicomiso no generó renta gravable. 
 

9. Marco regulatorio 
 
La Ley 1 del 5 de enero de 1984, regula el Fideicomiso en Panamá y se reglamentó 
mediante el Decreto Ejecutivo No.16 del 3 de octubre de 1984. Posteriormente, se 
modificó el decreto anterior con el decreto Ejecutivo No.13 del 17 de abril de 1985.  
 
La Ley 21 del 10 de mayo de 2017, establece las normas para la regulación y supervisión 
de los Fiduciarios y del negocio del Fideicomiso, la cual establece que la 
Superintendencia de Bancos de Panamá tendrá competencia privativa para regular y 
supervisar a los Fiduciarios titulares de licencia fiduciaria o autorizada por ley para 
ejercer el negocio de Fideicomiso, así como velar por el adecuado funcionamiento del 
negocio de Fideicomisos. La presente Ley deroga los artículos 36 y 37 de la Ley 1 de 5 
enero de 1984, así como el Decreto ejecutivo 16 del 3 de octubre de 1984, y modificó 
varios artículos de la Ley 1 del 5 de enero de 1984. 
 
Todas las sociedades con autorización de oferta pública garantizadas por el sistema de 
Fideicomiso deben presentar a la Superintendencia del Mercado de Valores de Panamá, 
trimestralmente, una certificación del Fiduciario, en la cual constan los bienes que 
constituyen el patrimonio del Fideicomiso. 
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+507 279-9734 
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BDO Audit, BDO Tax y BDO Advisory son sociedades anónimas panameñas, miembros de BDO International 
Limited, una compañía limitada por garantía del Reino Unido, y forma parte de la red internacional BDO de 
firmas miembros independiente. 
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