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Deloitte. 

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

Al Accionista y Junta Directiva de 
Unicorp Tower Plaza, S.A. 

Opinion 

Deloitte, Inc. 
Contadores Publicos Autorizados 
RUC 16292-152-155203 D.V. 65 
Torre Banco Panama, piso 12 
Avenida Boulevard y la Rotonda 
Costa del Este, Panama 
Apartado 0816-01558 
Panama, Rep. de Panama 

Telefono: (507) 303-41 oo 
Fax: (507) 269-2386 
infopanama@deloitte.com 
www.deloitte.com/pa 

Hemos auditado los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A. (la "Compaiifa"), que comprenden el 
estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017, el estado de ganancia o perdida y otro resultado 
integral, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo por el aiio terminado en esa 
fecha , y las notas a los estados financieros, asf como un resumen de las polfticas contables significativas. 

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos 
importantes, la situacion financiera de Unicorp Tower Plaza, S.A. al 31 de diciembre de 2017 y su desempeiio 
financiero y sus flujos de efectivo por el aiio terminado en esa fecha de acuerdo con las Normas lnternacionales 
de lnformacion Financiera (NIIF's). 

Base para la Opinion 

Llevamos a cabo nuestra auditorfa de acuerdo con las Normas lnternacionales de Auditorfa. Nuestras 
responsabilidades de conformidad con esas normas se describen detalladamente en la seccion de 
Responsabilidades del Auditor en la Auditorfa de los Estados Financieros de nuestro informe. Somos 
independientes de la Compaiifa de acuerdo con el Codigo de Etica para los Contadores Profesionales (Codigo 
IESBA) junta con los requerimientos eticos que son relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros 
en Panama, y hemos cumplido nuestras otras responsabilidades eticas de acuerdo con estos requerim ientos 
y el Codigo IESBA. Creemos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para 
proporcionar una base para nuestra opinion. 

Asuntos Clave de la Auditoria 

Los asuntos clave de auditorfa son esos asuntos que, segun nuestro juicio profesional, fueron de la mayor 
importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos asuntos fueron cubiertos 
en el contexto de nuestra auditorfa de los estados financieros en su conjunto, y al formar nuestra opinion sabre 
los mismos, y no proporcionamos una opinion por separado sabre estos asuntos. 

Deloitte LATCO 
Firma miembro de 
Deloitte Touche Tohmatsu Limited 
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Propiedades de Inversion 

Veanse las Natas 3. 6 (Prapiedades de inversion) y Nata 9 (Propiedades de inversion) en las estadas 
financieros. 

Asunto clave de Auditoria 

Las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 
2017 suman B/.29,000,000, representando el 97% 
de los activos de la Compari fa. 

Se requiere juicio significativo por parte de la 
Administracion para determinar el valor razonable de 
las propiedades de inversion y para los propositos 
de nuestra auditorfa; identificamos la valoracion de . 
las propiedades de inversion coma un asunto clave 
de auditorfa debido a la importancia del saldo en los 
estados financieros en su conjunto, combinado con 
el juicio asociado con la determinacion del valor 
razonable. 

La Comparifa utiliza valuadores independientes para 
determinar anualmente los valores razonables de las 
propiedades de inversion. 

Otra lnformacion 

Como el Asunto fue Abordado en Nuestra 
Auditoria 

Nuestros procedimientos de auditorfa en esta area, 
incluye, entre otros: 

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

Ademas, discutimos el alcance de su trabajo 
con la Administracion y revisamos sus terminos 
de compromiso para determinar que no habfa 
asuntos que afectaran su independencia y 
objetividad o limitaciones de alcance impuestas 
sabre ellos. 

Revisamos que los enfoques que utilizaron son 
consistentes con las NIIF. 

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

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

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

Junta con nuestra auditorfa 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 auditorfa o que de otra manera parezca tener errores materiales. Si, con 
base en el trabajo que hemos realizado, concluimos que hay un error material en esta otra informacion, se 
requiere que informemos este hecho. No tenemos nada que informar sabre este tema. 

Responsabilidades de la Administracion y los Encargados del Gobierno Corporativo por los Estados 
Financieros 

La Administracion 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 coma 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 Comparifa 
para continuar como negocio en marcha, revelar, segun sea apl icable, los asuntos relacionados con el negocio 
en marcha y usar la contabilizacion de situaciones de negocio en marcha, a menos que la Administracion 

· pretenda liquidar la Comparifa o cesar las operaciones, o no tiene una alternativa mas realista que hacerlo. 
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Los encargados del gobierno corporativo son responsables de supervisar el proceso de informacion financiera 
de la Compariia. 

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados financieros 

Nuestros objetivos son obtener la seguridad razonable de que las 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 las riesgos de error importante en los estados financieros, debido a fraude o 
error, diseriamos 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 diseriar 
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 Compariia . 

• Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones 
contables y las revelaciones relacionadas hechas par 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 Compariia para continuar como 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 las 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, las eventos o condiciones futuras pueden causar 
que la Compariia deje de ser un negocio en marcha. 

• Evaluamos la presentacion, estructura y contenido generales de los estados financieros, incluyendo las 
revelaciones, y si las estados financieros representan las transacciones y eventos subyacentes de manera 
que logren su presentacion razonable. 

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

Tambien proporcionamos a los encargados del gobierno corporativo, una declaracion de que hemos cumplido 
con las requerimientos relevantes acerca de la independencia y les comunicamos todas las relaciones y otros 
asuntos que razonablemente se puedari pensar coma una ayuda a nuestra independencia, y cuando sea 
aplicable, las salvaguardas relacionadas. 
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A partir de las asuntos comunicados a las encargados del gobierno corporative, determinamos que esos 
asuntos fueron de la mayor importancia en la auditorfa de las estados financieros del perfodo actual y par lo 
tanto, son las asuntos clave de auditorfa. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditorfa a menos 
que las leyes 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 auditorfa 
porque de manera razonable se pudiera esperar que las consecuencias adversas par hacerlo serf an mas que 
las beneficios de interes publico de dicha comunicaci6n. 

El Socio del compromise de auditorfa que origina este informe de auditorfa emitido par un auditor independiente 
es Lesbia de Reyes. 

27 de marzo de 2018 
Panama, Republica de Panama 
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Unicorp Tower Plaza, S.A.
(Entidad 100% poseída por Prival Real Estate Fund, S.A.) 

Estado de situación financiera
al 31 de diciembre de 2017
(En balboas)

Notas 2017 2016

Activos

Activos corrientes:
Efectivo y equivalentes de efectivo 6, 7 514                    514                    
Cuentas por cobrar clientes 8 136,031             136,179             

Total de activos corrientes 136,545             136,693             

Activos no corrientes:
Propiedades de inversión 9 29,000,000        32,550,000        
Mobiliario y equipo, neto -                        567                    
Otros activos 6,10 627,732             892,690             

Total de activos no corrientes 29,627,732        33,443,257        

Total de activos 29,764,277        33,579,950        

Pasivos y patrimonio 

Pasivos corrientes:
Financiamiento recibido 6,11 14,883               89,379               
Otros pasivos 13 22,626               14,378               

Total de pasivos corrientes 37,509               103,757             

Pasivos no corrientes:
Bonos por pagar, neto 12 13,984,439        13,974,065        
Otros pasivos 13 6,731                 4,084                 

Total de pasivos no corrientes 13,991,170        13,978,149        

Total de pasivos 14,028,679        14,081,906        

Patrimonio
Acciones comunes 14 10,000               10,000               
Capital adicional pagado 14,000,000        14,000,000        
Ganancia acumulada 1,725,598          5,488,044          

Total de patrimonio 15,735,598        19,498,044        

Total de pasivos y patrimonio 29,764,277        33,579,950        

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

Estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral 
por el año terminado al 31 de diciembre de 2017
(En balboas)

Nota

Ingresos
Alquileres 2,731,662           2,729,640
Cuota de mantenimiento 68,025                68,025
Pérdida neta por cambios en el valor razonable 

 de las propiedades inversión (3,550,000)         (950,000)           
Otros ingresos 4,493                  19                     
Total de ingresos (745,820)            1,847,684         

Gastos de intereses y comisiones:
  Gastos de intereses sobre financiamiento 6 (942,525)            (929,148)           
  Gastos de comisiones 6 (12,000)              (12,000)             
Total de gastos de intereses y comisiones (954,525)            (941,148)           

Total de ingresos (1,700,345)         906,536            

Gastos generales y administrativos:
Salarios y beneficios a empleados 101,884              95,640              
Honorarios y servicios profesionales 74,446                65,367              
Depreciación 567                     133                   
Seguros 33,051                36,076              
Impuestos 369,370              249,899            
Mantenimiento 108,586              72,827              
Otros 62,100                109,850            

Total de gastos generales y administrativos 750,004              629,792            

(Pérdida) ganancia antes del impuesto sobre la renta (2,450,349)         276,744            

Impuesto sobre la renta -                         (100,203)           

(Pérdida) ganancia del año (2,450,349)         176,541            

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

2017 2016
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Unicorp Tower Plaza, S.A.
(Entidad 100% poseída por Prival Real Estate Fund, S.A.) 

Estado de cambios en el patrimonio 
Por el año terminado al 31 de diciembre de 2017
(En balboas)

Acciones 
comunes 

Capital 
adicional 
pagado

Ganancia 
acumulada Total 

Saldo al 31 de diciembre de 2015 10,000              14,000,000       6,799,891          20,809,891        

Ganancia del año -                        -                        176,541             176,541             

Transacciones atribuibles a los 
accionistas 

Dividendos pagados -                        -                        (1,466,452)         (1,466,452)        
Impuesto complementario - - (21,936)              (21,936)             

Saldo al 31 de diciembre de 2016 10,000              14,000,000       5,488,044          19,498,044        

Dividendos pagados -                        -                        (1,312,097)         (1,312,097)        
Pérdida del año -                        -                        (2,450,349)         (2,450,349)        

Saldo al 31 de diciembre de 2017 10,000              14,000,000       1,725,598          15,735,598        

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

Estado de flujos de efectivo
por el año terminado al 31 de diciembre de 2017
(En balboas)

Notas 2017 2016

Flujos de efectivo de las actividades de operación:
(Pérdida) ganancia del año          (2,450,349)         176,541            
Ajustes por:

Gastos de impuesto sobre la renta -                         100,203            
Gastos financieros 952,899             939,522            
Pérdida neta por cambios en el valor razonable de 

las propiedades de inversión 9 3,550,000          950,000            
Gastos de depreciación 567                    133                   

2,053,117          2,166,399         

Cambios netos en los activos y pasivos de operación:
Disminución (aumento) en otros activos 265,106             (163,140)           
Aumento en otros pasivos 10,895               51,863              

Efectivo proveniente de actividades de operación 2,329,118          2,055,122         

Intereses pagados (942,525)            (929,148)           
Impuesto sobre la renta pagado -                         (182,804)           

Efectivo neto proveniente de actividades de operación                                                      1,386,593          943,170            

Flujos de efectivo de las actividades de inversión:
Adquisición de mobiliario y equipo -                         (119)                  

Efectivo neto utilizado en actividades de inversión -                         (119)                  

Flujos de efectivo neto de las actividades de financiamiento:
Dividendos pagados 14 (1,312,097)         (1,466,452)        
Impuesto complementario -                         (21,936)             
Financiamiento recibido 11 (74,496)              89,379              

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento (1,386,593)         (1,399,009)        

Disminución neta en efectivo y depósitos en banco -                         (455,958)           

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del año 6,7 514                    456,472            

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del año 6,7 514                    514                   

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

Unicorp Tower Plaza, S.A. (la “Compañía”) es una sociedad anónima, constituida de acuerdo con las leyes de 
la República de Panamá, mediante Escritura Pública No.19,539 del 20 de marzo de 2012 de la Notaría Primera 
del Circuito de Panamá, inscrita en el Sistema Tecnológico de Información del Registro Público de Panamá. 
Sistema Mercantil bajo el documento No.2142970 y Ficha No.764037. 
 
La Compañía se dedica principalmente al arrendamiento de bienes e inmuebles. 
 
Las oficinas de la Compañía están ubicadas en Calle 50 y Calle 71 San Francisco, República de Panamá. 
 
El 30 de junio de 2015, se perfeccionó la venta de cien (100) acciones comunes, nominativas, con un valor 
nominal de B/.100 cada una, a la sociedad 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 No. 155601113 de la 
Sección Mercantil del Registro Público, y debidamente registrada ante la Superintendencia del Mercado de 
Valores de Panamá como sociedad de inversión inmobiliaria mediante Resolución SMV 372-15 de 18 de junio 
de 2015, la cual se convierte en la propiedad del 100% de las acciones emitidas y en circulación de la sociedad 
emisora Unicorp Tower Plaza, S. A. 

 
 

2. Adopción de las nuevas y revisadas Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF’s) 
 
2.1  Normas e interpretaciones adoptadas sin efectos sobre los estados financieros 
 
No hubo Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF’s) o Interpretaciones a las Normas 
Internacionales de Información Financiera (CINIIF’s), efectivas para el año que inició el 1 de enero de 2017, 
que tuviera un efecto significativo sobre los estados financieros. 
 
2.2  Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Información Financiera emitidas, pero aún no 

son efectivas 
 
Nuevas normas, interpretaciones y enmiendas a normas contables han sido publicadas, pero no son mandatorias 
para el año terminado el 31 de diciembre de 2017, y no han sido adoptadas anticipadamente por La Compañía. 
Los principales cambios de estas nuevas normas se presentan a continuación: 
 
• NIIF 9 - Instrumentos Financieros: La NIIF 9, emitida en noviembre de 2009, incorporó nuevos 

requerimientos para la clasificación y medición de activos financieros. La NIIF 9 fue posteriormente 
modificada en octubre de 2010, para incluir los requerimientos para la clasificación y medición de pasivos 
financieros y para la baja en cuentas. En noviembre de 2013, incluyó los nuevos requerimientos para la 
contabilidad de cobertura general.  

 
En julio de 2014, se emitió otra versión revisada de la NIIF 9 principalmente para incluir:  
 
a) requerimientos de deterioro para activos financieros y b) modificaciones limitadas a los 

requerimientos de clasificación y medición al introducir una categoría de medición a “valor razonable 
con cambios en otro resultado integral” (FVTOCI) para ciertos instrumentos deudores simples.  
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Requisitos claves de la NIIF 9: 
 
• La NIIF 9 requiere que todos los activos financieros reconocidos que se encuentren dentro del alcance de 

la NIC 39 - Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medición se midan posteriormente al costo 
amortizado o al valor razonable. Específicamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de 
un modelo de negocios cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, y que tengan 
flujos de efectivo contractuales que son únicamente pagos de capital e intereses por lo general se miden al 
costo amortizado al final de los períodos contables posteriores. También se miden a valor razonable con 
cambios en otro resultado integral los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocios cuyo 
objetivo se cumpla al recolectar los flujos de efectivos contractuales que son únicamente pagos de capital 
e intereses y vender activos financieros. Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a 
sus valores razonables al final de los períodos contables posteriores. Además, bajo la NIIF 9, las entidades 
pueden hacer una elección irrevocable para presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una 
inversión de patrimonio (no mantenida para negociar) en otro resultado integral, sólo con el ingreso por 
dividendos generalmente reconocido en ganancias o pérdidas. 

 
• Con respecto a la medición de los pasivos financieros que están designados al valor razonable con cambio 

en los resultados, la NIIF 9 requiere que el monto del cambio en el valor razonable del pasivo financiero 
que es atribuible a los cambios en el riesgo de crédito de ese pasivo sea reconocido en otro resultado 
integral, a menos que el reconocimiento de los efectos de los cambios en riesgo de crédito del pasivo en 
otro resultado integral cree o aumente una disparidad contable en ganancias o pérdidas. Los cambios en 
el valor razonable atribuibles al riesgo de crédito del pasivo financiero no son reclasificados posteriormente 
a ganancias o pérdidas. Bajo la NIC 39, el monto total del cambio en el valor razonable del pasivo financiero 
designado al valor razonable con cambio en los resultados era reconocido en ganancias o pérdidas. 

 
• Con respecto al deterioro de activos financieros, la NIIF 9 requiere un modelo de deterioro por pérdida 

crediticia esperada, en oposición al modelo de deterioro por pérdida crediticia incurrida, de conformidad con 
la NIC 39. El modelo de deterioro por pérdida crediticia requiere que una entidad contabilice las pérdidas 
crediticias esperadas y sus cambios en estas pérdidas crediticias esperadas en cada fecha en la que se 
presente el informe para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. En otras 
palabras, ya no se necesita que ocurra un evento crediticio antes de que se reconozcan las pérdidas 
crediticias.  

 
• Los nuevos requerimientos generales para la contabilidad de cobertura mantienen los tres tipos de 

mecanismos de contabilidad de cobertura que, en la actualidad, se encuentran disponibles en la NIC 39. 
De conformidad con la NIIF 9, los tipos de transacciones ideales para la contabilidad de cobertura son 
mucho más flexibles, específicamente, al ampliar los tipos de instrumentos que se clasifican como 
instrumentos de cobertura y los tipos de componentes de riesgo de partidas no financieras ideales para la 
contabilidad de cobertura. Además, se ha revisado y reemplazado la prueba de efectividad por el principio 
de “relación económica”. Ya no se requiere de una evaluación retrospectiva para medir la efectividad de la 
cobertura. También se añadieron requerimientos de revelación mejorados sobre las actividades de gestión 
de riesgo de una entidad. 
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La fecha efectiva para la aplicación de la NIIF 9 es para períodos anuales que inicien en o a partir del 1 de enero 
de 2018.  
 
• NIIF 15 - Ingresos de Contratos con Clientes: El 28 de mayo de 2014, el IASB publicó la NIIF 15, la cual 

establece los principios de presentación de información financiera útil acerca de la naturaleza, monto, 
oportunidad e incertidumbre de los ingresos y flujos de caja generados de los contratos de una entidad con 
sus clientes. La NIIF 15 establece que una entidad reconoce los ingresos de actividades ordinarias de forma 
que representen la transferencia de bienes o servicios comprometidos con los clientes a cambio de un 
importe que refleje la contraprestación a la cual la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes 
o servicios.  La NIIF 15 sustituye la NIC 11 - Contratos de Construcción, la NIC 18 - Ingresos de Actividades 
Ordinarias, así como las interpretaciones relacionadas. Esta norma es efectiva para el período que 
comienza el 1 de enero de 2018.  

 
• NIIF 16 - Arrendamientos: En enero de 2016, el IASB emitió la NIIF 16 que reemplaza la NIC 17, efectiva a 

partir del 01 de enero de 2019, la cual modifica el reconocimiento de un arrendamiento a los arrendatarios 
así: las distinciones de los arrendamientos operativos (fuera de balance) y los arrendamientos financieros 
(en el balance general) se eliminan y se sustituyen por un modelo en el que los arrendatarios deben 
reconocer un activo de derecho de uso y un pasivo correspondiente. 

 
En la aplicación de este modelo, el arrendatario debe reconocer: 
 
• Activos y pasivos para todos los arrendamientos con una duración superior a los 12 meses, a menos 

que el activo sea de menor cuantía, y 
• La depreciación del activo arrendado separadamente de los intereses sobre los pasivos por 

arrendamientos en el resultado del período. 
 

En contraste con la contabilidad del arrendatario, la NIIF 16 sustancialmente lleva adelante los requisitos 
de contabilidad del arrendador en la NIC 17 y continúa requiriendo que un arrendador clasifique un 
arrendamiento como un arrendamiento operativo o un arrendamiento financiero.  
 
La Administración está evaluando el impacto que tendrá la adopción de la NIIF 16, en su estado de situación 
financiera y las revelaciones. 

 
 
3. Políticas de contabilidad significativas 

 
Un resumen de las principales políticas de contabilidad aplicadas en la preparación de los estados financieros 
de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), se presenta a 
continuación: 

 
3.1 Declaración de cumplimiento 

 
Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Información 
Financiera (NIIF).  
 
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.   
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3.3 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. 

 
3.4 Efectivo y equivalentes de efectivo 

 
El efectivo y equivalentes de efectivo incluye el efectivo en caja y los depósitos a la vista en bancos, con 
vencimiento original de tres meses o menos.  Para propósitos del estado de flujos de efectivo, el total de efectivo 
comprende el efectivo en caja y los depósitos en bancos. 
 
3.5 Mobiliario y equipo 

 
El mobiliario y equipo se presentan al costo de adquisición, neto de la depreciación acumulada.  Las mejoras 
significativas son capitalizadas, mientras que las reparaciones y mantenimientos menores que no extienden la 
vida útil o mejoran el activo son cargados directamente a gastos cuando se incurren.   
 
La depreciación y amortización se cargan a las operaciones corrientes y se calculan por el método de línea 
recta en base a la vida útil estimada de los activos: 

 
     Vida útil  
 

Mobiliario y equipo                                  3 años 
Equipo de cómputo      3 años 

 
Los activos que están sujetos a depreciación se revisan para el deterioro siempre y cuando los cambios según 
las circunstancias indiquen que el valor en libros no es recuperable.  El valor en libros de los activos se reduce 
inmediatamente al monto recuperable, que es el mayor entre el activo al valor razonable menos el costo y el 
valor en uso. 

 
3.6 Propiedades de inversión 

 
Las propiedades de inversión son aquellas mantenidas para generar alquileres y/o incrementos de valor 
(incluyendo las propiedades en construcción para tales propósitos) y se miden inicialmente al costo, incluyendo 
los costos de la transacción.   

 
Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversión son medidas a su valor razonable. Todas las 
participaciones de la propiedad de la Compañía mantenidas según los arrendamientos operativos para ganar 
rentas o con el fin de obtener la apreciación del capital se contabilizan como propiedades de inversión y se 
miden usando el modelo de valor razonable. Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor 
razonable de la propiedad de inversión se incluyen en los resultados durante el período en que se originan. 

 
Una propiedad de inversión se da de baja al momento de su venta o cuando la propiedad de inversión es 
retirada permanentemente de su uso y no se espera recibir beneficios económicos futuros de su venta.  
Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia entre los 
ingresos por venta neta y el importe en libros del activo) se incluye en los resultados del período en el cual se 
dio de baja la propiedad. 
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3.7 Pasivos financieros  
 

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. 

 
Pasivos financieros 

 
Los pasivos financieros son clasificados como pasivos financieros con cambios en resultados o como otros 
pasivos financieros. 

 
Otros pasivos financieros 

 
Otros pasivos financieros, incluyendo deudas, son inicialmente medidos al valor razonable, neto de los costos 
de la transacción y son subsecuentemente medidos al costo amortizado usando el método de interés efectivo, 
con gastos de interés reconocidos sobre la base de tasa efectiva. 

 
Baja en cuentas de pasivos financieros 
 
La Compañía da de baja los pasivos financieros cuando, y solamente cuando, las obligaciones de la Compañía 
se liquidan, cancelan o expiran. 
 
3.8 Reconocimiento de ingresos 

 
Los ingresos están presentados al valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir. 
 
Ingresos por alquiler 
 
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.  
 
Intereses pagados 
 
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. 
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3.9 Gastos 
 

Todos los gastos son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral sobre la base 
de devengado. 

 
 
4. Administración del riesgo de instrumentos financieros 
 
Riesgo de crédito 
 
El principal activo expuesto al riesgo de crédito es el depósito en banco.  Sin embargo, estos fondos están 
depositados en instituciones de prestigio nacional, lo cual da una seguridad intrínseca de la recuperación de 
los mismos. 
 
Riesgo de liquidez 
 
La administración prudente del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo para afrontar las 
obligaciones futuras e inversiones proyectadas.   

 
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. 
 
Riesgo de mercado 
 
La Compañía no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado durante el año 
terminado el 31 de diciembre de 2017.  La Compañía tampoco cuenta con instrumentos financieros o valores 
de capital que la expongan al riesgo de mercado al finalizar el período. 
 
Administración del riesgo de capital 
 
Los objetivos principales de la Compañía al administrar el capital son mantener su capacidad de continuar 
como un negocio en marcha para generar retornos al accionista, así como mantener una estructura de capital 
óptima que reduzca los costos de obtención de capital. Para mantener una estructura de capital óptima, se 
toman en consideración factores como: monto de dividendos a pagar, retorno de capital al accionista o emisión 
de acciones. 
 
El cuadro a continuación muestra los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros expuestos a 
tasa de interés de la Compañía reconocidos sobre la base de su vencimiento más cercano posible. Los flujos 
esperados de estos instrumentos pueden variar significativamente producto de estos análisis:  
 

2017
Valor en 

libros
Flujos 

descontados Hasta 1 año
De 1 a 2 

años
De 2 a 5 

años
Más de 5 

años

Pasivos financieros
Bonos por pagar, neto    13,984,439   14,000,000                  -  13,984,439                  -                  - 
Total de pasivos financieros    13,984,439   14,000,000                  -  13,984,439                  -                  -  
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 2016
Valor en 

libros
Flujos 

descontados Hasta 1 año
De 1 a 2 

años
De 2 a 5 

años
Más de 5 

años

Pasivos financieros
Bonos por pagar, neto    13,974,065   14,000,000                  -   13,974,065                  - 
Total de pasivos financieros    13,974,065   14,000,000                  -                 -   13,974,065                  -  

 
El margen neto de interés de la Compañía puede variar como resultado de movimientos en las tasas de interés 
no anticipadas. La tabla que aparece a continuación resume la exposición de la Compañía de los activos y 
pasivos financieros sujetos a tasa de interés con base en lo que ocurra primero entre la nueva fijación de tasa 
contractual o la fecha de vencimiento. 

 
Hasta De 1 a 2 De 2 a 5 Más de

2017 1 año años años 5 años Total
Pasivos
Bonos por pagar, neto -                   13,984,439      -                    13,984,439      
Total -                   13,984,439      -                    -                    13,984,439      

Total sensibilidad a 
tasa de interés -                   (13,984,439)     -                    -                    (13,984,439)      
  

Hasta De 1 a 2 De 2 a 5 Más de
 2016 1 año años años 5 años Total

Pasivos
Bonos por pagar, neto -                  -                   13,974,065     -                   13,974,065      
Total -                  -                   13,974,065     -                   13,974,065      

Total sensibilidad a tasa de interés -                  -                   (13,974,065)    -                   (13,974,065)      
 
 
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 que está encabezado por el Director 
Financiero de la Compañía para determinar las técnicas de valuación apropiadas y los indicadores para 
mediciones del valor razonable. 
 
  



Unicorp Tower Plaza, 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 2017 
(En balboas) 
 

- 16 - 
 

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.  El Director Financiero informa los hallazgos del comité de valuación a la Junta Directiva de la 
Compañía cada trimestre para explicar la causa de las fluctuaciones en el valor razonable de los activos y 
pasivos. 
 
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 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. 
 
• 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 miden a valor razonable (pero se 
requieren revelaciones del valor razonable) 
 
El valor en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros 
se aproxima a su valor razonable. 
 

 2017 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Valor en 

libros
-                     

Pasivos financieros: -                     
Bonos por pagar -                      -                     14,279,704   14,279,704   13,984,439     

Total de pasivos financieros -                      -                     14,279,704   14,279,704   13,984,439     

Jerarquía del valor razonable
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2016 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Valor en 

libros
-                     

Pasivos financieros: -                     
Bonos por pagar -                    -                    14,000,000   14,000,000   13,974,065     

Total de pasivos financieros -                    -                    14,000,000   14,000,000   13,974,065     

Jerarquía del valor razonable

 
 

Supuestos utilizados en la determinación del valor razonable de pasivos financieros 
 
A continuación, se presenta el supuesto utilizado en la estimación del valor razonable de los instrumentos 
financieros más importantes de la Compañía: 
 
Bonos por pagar 
 
El valor razonable de los bonos por pagar es estimado utilizando la técnica de flujo de caja descontado 
aplicando las tasas de referencia de mercado que son ofrecidas para los bonos. 

 
 
6. Saldos y transacciones con partes relacionadas 

 
Los saldos y transacciones con partes relacionadas incluidas en los estados financieros se resumen a 
continuación: 
 

2016

Efectivo y equivalentes de efectivo 214 214
Otros activos - cuentas por cobrar accionistas 100,350 19,007

Financiamiento recibido 14,883 89,379

Intereses por préstamo 9,327 34,349
Comisiones pagadas 12,000 12,000

Compañía relacionada
2017

Activos

Pasivos

Gastos

 
 
El financiamiento recibido corresponde a la línea de sobregiro con una tasa del 6% de interés, sin garantía y con 
un vencimiento 30 de junio 2018. 
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7. Efectivo y equivalentes de efectivo 
 

El efectivo y equivalentes de efectivo se detallan a continuación: 
 

2017 2016

Caja menuda 300 300
Prival Securities 214 214

514 514  
 
 

8. Cuentas por cobrar clientes 
 
Las cuentas por cobrar de clientes presentadas según su antigüedad se resumen a continuación: 
 

2017 2016

Hasta 30 días 136,031        135,967         
De 90 días -                   212               

136,031        136,179          
 
 
9. Propiedades de inversión 

 
Cambios

en el valor 
razonable

Balance al 1 de enero 2017 1,917,540    24,736,142   25,633        5,870,685      32,550,000   
Disminuciones -                 -                  -                 (3,550,000)     (3,550,000)    

Saldo al 31 de diciembre 2017 1,917,540    24,736,142   25,633        2,320,685      29,000,000   

Cambios
en el valor 
razonable

Balance al 1 de enero 2016 1,917,540    24,736,142   25,633        6,820,685      33,500,000   
Disminuciones -                 -                  -                 (950,000)        (950,000)       

Saldo al 31 de diciembre 2016 1,917,540    24,736,142   25,633        5,870,685      32,550,000   

Terreno Edificio Mejoras Total

Terreno Edificio Mejoras Total
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Al 31 de diciembre, la propiedad de inversión por B/.29,000,000 (2016: B/.32,550,000) , está conformada por 
la finca No.34029, inscrita en el tomo 827, folio 452 de la Sección de la Propiedad, Provincia de Panamá, del 
Registro Público, la cual consiste en un edificio comercial que cuenta con un nivel de planta baja, seis niveles 
de estacionamientos y doce niveles de espacios comerciales, ubicada en la avenida Ramón Arias, distrito y 
provincia de Panamá, cuyos linderos, medidas y superficie constan inscritos en el Registro Público. 
 
La propiedad de inversión se encuentra hipotecada a favor de un fideicomiso de garantía con Prival Trust, S.A., 
cuyos beneficiarios son los tenedores de la Serie Senior de la emisión. 
 
Cada uno de los contratos de arrendamiento contiene un período inicial no cancelable de 3 a 10 años, con 
alquileres anuales indexados a los precios al consumidor. Las renovaciones subsiguientes se negocian con el 
arrendatario.  No se cobra ninguna renta contingente. 
 
Medición del valor razonable de las propiedades de inversión 

 
El valor razonable de las propiedades de inversión de la Compañía al 31 de diciembre de 2017, se obtuvo a 
través de un avalúo realizado a esas fechas por valuadores independientes no relacionados con la Compañía, 
Corporación de Ingenieros Asociados, S.A., empresa valuadora que cuenta con todas las certificaciones 
apropiadas y experiencia reciente en el avalúo de propiedades en las ubicaciones referidas. 
 
El valor razonable se determinó según el enfoque comparable de mercado que refleje los precios de transacción 
recientes para propiedades similares (valor de apreciación según demanda).  De igual manera para determinar 
el valor de mercado se consideró la topografía del terreno, el crecimiento comercial del área y la zonificación 
establecida por el Ministerio de Vivienda (MIVI). 

 
No ha habido cambios en la técnica de valuación durante el año. 
 
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 del coste 
 
Basado en el principio según el cual el precio que un comprador en el mercado pagaría por el activo objeto de 
la valuación no sería superior al coste de comprar o construir un activo equivalente, salvo si hay involucrados 
excesivos factores de tiempo, incomodidad, riesgo u otros. Con frecuencia, el activo objeto de la valuación será 
menos atractivo que el alternativo que podría ser comprado o construido debido a su antigüedad u 
obsolescencia.   
 
Enfoque comparativo 
 
Este enfoque proporciona una indicación del valor comparando el activo con otros idénticos o similares y con 
información disponible sobre el precio que se hayan dado recientemente en el mercado.  
 
Considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, así como datos obtenidos del mercado y establece una 
estimación del valor utilizando procesos que incluyen la comparación. Para este método se tomó en 
consideración las principales características que un potencial comprador o vendedor consideraría y su 
estimación corresponde a las condiciones actuales del mercado. 
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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. 
 
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). 
 

2017 2016

Propiedades de inversión 29,000,000      32,550,000     Nivel 3

Precios de cotización de oferta 
en un mercado activo - valor 
de apreciación según 
demanda

Activo no financiero

Jerarquía del 
valor 

razonable

Técnica(s) de 
valuación y  datos de 
entradas principales

Valor razonable

 
La diferencia entre el costo y el valor razonable se reconoce en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado 
integral, al 31 de diciembre de 2017, el resultado fue por (B/.3,550,000) (2016: (B/.950,000)).  Para determinar 
el valor razonable se utilizaron los tres enfoques (coste y comparativo). 
 
Factores clave en la valuación de las propiedades de inversión: 
 
Enfoque de coste: 
 
Valor del terreno B/.1,700 por m2 
Espacio de oficinas B/.1,825 por m2 / B/.1,600 por m2 
 
Enfoque comparativo 
 
Valor de oferta en el mercado (planta baja / niveles)   B/.2,695 por m2/ B/.2,025 por m2 

 
Enfoque de renta 
 
Valor de renta (planta baja y niveles)     B/.33 por m2/ B/.18 por m2 
Factor de desocupación       22% 
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10. Otros activos 
 

Los otros activos se resumen a continuación: 
 

2017 2016

Impuestos de inmueble pagado por adelantado 312,046         614,350         
Impuesto sobre la renta pagado por anticipado 188,671         188,671         
Impuesto de transferencia de bienes muebles y servicios -                    41,887           
Seguros pagados por anticipado 20,776           17,135           
Gastos pagados por anticipado 5,889             11,640           
Cuenta por cobrar accionista 100,350         19,007           

627,732         892,690          
 
La Administración solicitó a la Dirección General de Ingresos un análisis tributario de la exoneración de las 
mejoras por B/.28,351,191 sobre la finca No.34029, lo cual originó un crédito a favor por la suma de B/.798,523 
que muestra saldo de B/.312,046 (2016: B/.614,350), producto del impuesto de inmueble pagado en exceso.   
 

11. Financiamiento recibido 
 

Tasa promedio Vencimiento 2017 2016

Prival Bank, S. A. 6% 30 de junio 2018 14,883          89,379          
 
 
12. Bonos por pagar 

 
El 29 de junio de 2012, la subsidiaria emitió dos series de bonos corporativos por un total de B/.28,000,000, 
emitidos en forma nominativa y registrada, sin cupones en denominaciones de B/.1,000 y sus múltiplos. La 
Emisión contiene dos series: la “Serie Senior” por un valor nominal de B/.14,000,000 y su fecha de vencimiento 
será el 28 de junio de 2019 y la “Serie Subordinada” por B/.14,000,000 la cual fue redimida anticipadamente el 
30 de junio de 2015.  
 
Los bonos de la Serie Senior devengan intereses a una tasa de interés anual fija equivalente a 6.5% anual 
sobre su saldo insoluto, pagado trimestralmente. Las fechas de pago de interés serán los 31 de marzo, 30 de 
junio, 30 de septiembre y 31 de diciembre de cada año hasta su fecha de vencimiento o hasta la fecha en la 
cual el saldo insoluto del bono fuese pagado en su totalidad, cualquiera que ocurra primero. 
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El detalle de los bonos por pagar se resume a continuación: 
 

2017 2016

Bonos por pagar 14,000,000    14,000,000    
Costos de emisión de bonos (25,935)          (36,309)          
Amortización del año 10,374           10,374           

13,984,439    13,974,065     
 
Los bonos de la “Serie Senior” están garantizados mediante contrato de Fideicomiso Irrevocable de Garantía, 
cesión suspensiva e irrevocable de los cánones presentes y futuros de todos los contratos de arrendamiento y 
cualquier otra garantía que de tiempo en tiempo se incorpore en el fideicomiso. 

 
13. Otros pasivos 

 
El detalle de otros pasivos se resume a continuación:  
 

 2017 2016
Pasivos corrientes:

Impuestos por pagar 10,663             -                      
Cuentas por pagar - otros 9,257               12,281              
Prestaciones laborales 2,706               2,097               

22,626             14,378              

Pasivo no corriente:
Prestaciones laborales 6,731               4,084               

6,731               4,084                
 
 
14. Acciones comunes 

 
El capital social está constituido por 100 acciones comunes con un valor nominal de B/.100 cada una; emitidas 
y en circulación. 
 
Durante el año de 2017, la Compañía pagó dividendos por B/.1,312,097 (2016: B/.1,466,452) los cuales fueron 
autorizados por la Junta Directiva. 
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15. Arrendamientos operativos 
 
La Compañía arrienda sus propiedades de inversión (ver nota 9). 
 
Al 31 de diciembre, los pagos futuros mínimos bajo arrendamientos no cancelables se indica a continuación: 
 

2017 2016

Menos de un año 2,792,839        2,799,790        
Entre uno y cinco años 3,397,390        6,190,359        

6,190,229        8,990,149          
 
 
16. Impuesto sobre la renta 

 
De acuerdo a la legislación fiscal panameña vigente, la Compañía está exenta del pago de impuesto sobre la 
renta en concepto de ganancias provenientes de fuente extranjera y de aquellas transadas a través de la Bolsa 
de Valores de Panamá (“BVP”) con títulos debidamente inscritos a la SMV, así como también están exentos 
del pago de impuesto sobre la renta, los intereses ganados sobre depósitos a plazo en bancos locales, los 
intereses ganados sobre valores del Estado Panameño e inversiones en títulos valores emitidos a través de la 
SMV. 
 
Según la Resolución No.201-6243 del 21 de diciembre de 2016, Unicorp Tower Plaza, S.A. 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 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.” 
 
 
17. Reclasificación 

 
Las cifras de los estados financieros del año 2016 fueron reclasificadas para homologar a la presentación del año 
2017.  Un extracto de las cuentas reclasificadas se muestra abajo: 
 

Como se reporto Saldo
Estado de situación financiera anteriormente Reclasificación reclasificado

Otros pasivos corrientes 2,097                  12,281              14,378               
Otros pasivos no corrientes 16,365                (12,281)             4,084                 

 
 
  



Unicorp Tower Plaza, 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 2017 
(En balboas) 
 

- 24 - 
 

18. Eventos posteriores   
 
La Compañía ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2017, para valorar la necesidad de 
posible reconocimiento o revelación en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fueron evaluados hasta 
el 27 de marzo de 2018, 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. 
 
 
19. Aprobación de los estados financieros 

 
Los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A., por el período terminado el 31 de diciembre de 2017, 
fueron autorizados por la Administración el 27 de marzo de 2018. 

 
 

* * * * * * 
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