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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 2018
(En balboas)

Notas 2018 2017

Activos

Activos corrientes:
Efectivo y equivalentes de efectivo 6, 7 72,876               514                    
Cuentas por cobrar clientes 8 1,363                 136,031             

Total de activos corrientes 74,239               136,545             

Activos no corrientes:
Propiedades de inversión 9 30,378,840        29,000,000        
Cuenta por cobrar accionista 6 165,290             100,350             
Otros activos 10 264,032             527,382             

Total de activos no corrientes 30,808,162        29,627,732        

Total de activos 30,882,401        29,764,277        

Pasivos y patrimonio 

Pasivos corrientes:
Bonos por pagar, neto 11 13,994,813        -                        
Financiamiento recibido 6 -                        14,883               
Otros pasivos 12 8,037                 22,626               

Total de pasivos corrientes 14,002,850        37,509               

Pasivos no corrientes:
Bonos por pagar, neto 11 -                        13,984,439        
Otros pasivos 12 8,895                 6,731                 

Total de pasivos no corrientes 8,895                 13,991,170        

Total de pasivos 14,011,745        14,028,679        

Patrimonio
Acciones comunes 13 10,000               10,000               
Capital adicional pagado 14,000,000        14,000,000        
Ganancia acumulada 2,860,656          1,725,598          

Total de patrimonio 16,870,656        15,735,598        

Total de pasivos y patrimonio 30,882,401        29,764,277        

 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 2018
(En balboas)

Nota

Ingresos
Alquileres 2,738,035           2,731,662
Cuota de mantenimiento 68,025                68,025
Ganancia (pérdida) neta por cambios en el valor

razonable de las propiedades inversión 9 1,378,840           (3,550,000)        
Otros ingresos 680                     4,493                
Total de ingresos 4,185,580           (745,820)           

Gastos de intereses y comisiones:
  Gastos de intereses 6 (943,055)            (942,525)           
  Gastos de comisiones 6 (12,343)              (12,000)             
Total de gastos de intereses y comisiones (955,398)            (954,525)           

Total de ingresos (egresos), neto 3,230,182           (1,700,345)        

Gastos generales y administrativos
Salarios y beneficios a empleados 104,672              101,884            
Honorarios y servicios profesionales 118,809              74,446              
Seguros 37,315                33,051              
Impuestos 344,534              369,370            
Mantenimiento 79,262                108,586            
Otros 68,630                62,667              

Total de gastos generales y administrativos 753,222              750,004            

Ganancia (pérdida) del año 2,476,960           (2,450,349)        

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

2018 2017
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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 2018
(En balboas)

Acciones 
comunes 

Capital 
adicional 
pagado

Ganancia 
acumulada Total 

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        

Dividendos pagados -                        -                        (1,341,902)         (1,341,902)        
Ganancia del año -                        -                        2,476,960          2,476,960          

Saldo al 31 de diciembre de 2018 10,000              14,000,000       2,860,656          16,870,656        

 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 2018
(En balboas)

Notas 2018 2017

Flujos de efectivo de las actividades de operación:
Ganancia (pérdida) del año          2,476,960          (2,450,349)        
Ajustes por:

Gastos de intereses 943,055             942,525            
(Ganancia) pérdida neta por cambios en el valor razonable de 

las propiedades de inversión 9 (1,378,840)         3,550,000         
Gastos de depreciación -                         567                   

2,041,175          2,042,743         

Cambios netos en los activos y pasivos de operación:
Disminución en cuentas por cobrar clientes 134,668             148                   
Aumento en cuentas por cobrar accionista (64,940)              (81,343)             
Disminución en otros activos 263,350             346,301            
(Disminución) aumento en otros pasivos (12,425)              10,895              

Efectivo proveniente de actividades de operación 2,361,828          2,318,744         

Intereses pagados (932,681)            (932,151)           

Efectivo neto proveniente de actividades de operación                                                      1,429,147          1,386,593         

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:
Dividendos pagados 13 (1,341,902)         (1,312,097)        
Producto de financiamiento recibidos 6 358,327             -                        
Cancelación de financiamiento 6 (373,210)            (74,496)             

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento (1,356,785)         (1,386,593)        

Aumento neto en efectivo y equivalentes de efectivo 72,362               -                        

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

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del año 6,7 72,876               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 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. 

 
 

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 2018, 
que tuviera un efecto significativo sobre los estados financieros. 
 
NIIF 15 - Ingresos de contratos con los clientes 

La Norma proporciona a las empresas un modelo único para el uso en la contabilización de los ingresos 
procedentes de contratos con los clientes, y sustituye a las guías de reconocimiento de ingresos específicos 
por industrias. El principio fundamental del modelo es reconocer los ingresos cuando el control de los bienes 
o servicios son transferidos al cliente, en lugar de reconocer los ingresos cuando los riesgos y beneficios 
inherentes a la transferencia al cliente, bajo la guía de ingresos existente.  El nuevo estándar proporciona un 
sencillo modelo de cinco pasos basado en principios a ser aplicados a todos los contratos con clientes. La 
fecha efectiva será para los períodos anuales que inicien en o después del 1 de enero de 2018. 
 
Por la naturaleza de las operaciones que mantiene la Compañía, la adopción de esta norma no tuvo un impacto 
en los estados financieros. 
 
2.2  Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Información Financiera emitidas, pero aún no son 

efectivas 
 
La Compañía no ha adoptado la siguiente norma nueva que ha sido emitida pero aún no es efectiva. 
 
NIIF 16 – Arrendamientos 
 
La NIIF 16 elimina la clasificación de los arrendamientos, ya sea como arrendamientos operativos o 
arrendamientos financieros para el arrendatario. En su lugar, todos los arrendamientos son reconocidos de 
forma similar a los arrendamientos financieros bajo NIC 17. Los arrendamientos se miden al valor presente de 
los pagos futuros de arrendamiento y se presentan ya sea como activos arrendados (activos por derecho de 
uso) o junto con inmuebles, mobiliario y equipo.   
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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. 
 

Por la naturaleza de las operaciones de la Compañía, la adopción de esta norma no tendrá impacto material 
en los estados financieros.  
 
 
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.  

 
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 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.   
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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. 

 
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 

 
Las obligaciones y deuda a corto y largo plazo son medidos a su costo amortizado. 
 
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. 
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3.8 Reconocimiento de ingresos 
 

Los ingresos están presentados al valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, teniendo en cuenta 
el importe de cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial otorgados por la Compañía. 
 
Ingresos por alquiler  
 
Los ingresos por alquiler se registrarán con base en el método de devengado, según los términos del contrato 
respectivo. 
 
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.  
 
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.  
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El cuadro a continuación muestra los flujos de efectivo 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:  
 

2018 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    13,994,813   14,000,000   13,994,813                  -                  -                  - 
Total de pasivos financieros    13,994,813   14,000,000   13,994,813                  -                  -                  -  
 

 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    13,984,439     14,000,000                  -   13,984,439                  -                  - 
Total de pasivos financieros    13,984,439     14,000,000                  -   13,984,439                  -                  - 

 
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 2018.  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. 

 
 

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. 
 
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.   
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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. 
 

2018 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Valor en 

libros
Pasivos financieros: -                     
Bonos por pagar -                    -                    14,121,251   14,121,251   13,994,813     

Total de pasivos financieros -                    -                    14,121,251   14,121,251   13,994,813     

Jerarquía del 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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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 importante 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: 
  

Efectivo y equivalentes de efectivo 72,376        214
Cuenta por cobrar accionista 165,290 100,350

237,666 100,564

Financiamiento recibido -                 14,883

Gastos de intereses 10,042 9,327
Gastos de comisiones 12,268 12,000

Compañía relacionada
2018

Activos

Pasivos

Gastos

2017

 
 
El financiamiento recibido corresponde a la línea de sobregiro con una tasa del 6% de interés, sin garantía y 
con vencimiento el 2 de marzo de 2019. Durante el año, la Compañía hizo uso de la línea de sobregiro, la cual 
fue cancelada el 18 de diciembre de 2018 y generó un gasto de interés por B/.10,042. 
 
 
7. Efectivo y equivalentes de efectivo 

 
El efectivo y equivalente de efectivo se detallan a continuación: 

 
2018 2017

Caja menuda 500 300
Prival Securities, Inc. 214 214
Prival Bank, S.A. 72,162              -

72,876 514   
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8. Cuentas por cobrar clientes 
 

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

2018 2017

Hasta 30 días 1,363            136,031        
 
 
9. Propiedades de inversión 

 
Cambios

en el valor 
razonable

Balance al 01 de enero 2018 1,917,540       24,736,142       25,633        2,320,685    29,000,000     
Aumento -                    -                      -                 1,378,840    1,378,840       

Saldo al 31 de diciembre 2018 1,917,540       24,736,142       25,633        3,699,525    30,378,840     

Cambios
en el valor 
razonable

Balance al 01 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     

Terreno Edificio Mejoras Total

Terreno Edificio Mejoras Total

 
 

Al 31 de diciembre, la propiedad de inversión por B/.30,378,840 (2017: B/.29,000,000), está conformada por 
la finca 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 2018, 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. 
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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. 

Jerarquía del
Activo no financiero 2018 2017 valor razonable

Propiedad de inversión 30,378,840        29,000,000        Nivel 3

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 2018, el resultado fue por B/. 1,378,840 (2017: disminución de B/. 3,550,000). 
Para determinar el valor razonable se utilizó el enfoque de renta. 
 
Técnica de valuación y datos de entrada principales 
 
Enfoque de renta 
 
Valor de renta (planta baja y niveles)                                                                B/.14 por m2/ B/.18 por m2 

 

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. 
 
 
10. Otros activos 

 
Los otros activos se resumen a continuación:  
 

2018 2017

Impuesto sobre la renta pagado por anticipado 188,671              188,671         
Impuestos de inmueble pagado por adelantado 37,840                312,046         
Seguros pagados por anticipado 20,463                20,776            
Gastos pagados por anticipados 17,058                5,889              

264,032              527,382          
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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 origino un crédito a favor por la suma de B/.798,523 
que a diciembre de 2018 muestra saldo de B/.37,840, producto del impuesto de inmueble pagado en exceso.   
  

 
11. Bonos por pagar 

 
El 29 de junio de 2012, la Compañía 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 septiembre 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. 
 
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. 
 
El detalle de los bonos por pagar se resume a continuación: 

 
2018 2017

Bonos por pagar 14,000,000        14,000,000                                                                 
Costos de emisión de bonos (15,561)              (25,935)              
Amortización del año 10,374                10,374                
Costo de emisión por amortizar (5,187)                 (15,561)              

13,994,813        13,984,439         
 

12. Otros pasivos 
 

El detalle de otros pasivos se resume a continuación: 
 

2018 2017
Pasivos corrientes:

Impuestos por pagar 2,636                 10,663               
Cuentas por pagar 2,856                 9,257                 
Prestaciones laborales 2,545                 2,706                 

8,037                 22,626               

Pasivo no corriente:
Prestaciones laborales 8,895                 6,731                 
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13. 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, la Compañía pagó dividendos por B/.1,341,902 (2017: B/.1,312,097), los cuales fueron 
autorizados por la Junta Directiva. 
 

14. Arrendamientos operativos 

 
La Compañía arrienda sus propiedades de inversión (ver Nota 9). 
 
Al 31 de diciembre 2018, los pagos futuros mínimos bajo arrendamientos no cancelables se indica a continuación: 
 

2018 2017

Menos de un año 2,801,349         2,792,839        
Entre uno y cinco años 4,491,593         3,397,390         
 
 
15. 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.”  
 
 
16.  Eventos posteriores 
 
La Compañía ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2018, para valorar la necesidad de 
posible reconocimiento o revelación en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fueron evaluados hasta 
el 28 de marzo de 2019, 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, con excepción de la declaración de dividendos por 
parte de la Compañía el 11 de enero 2019, por un monto de B/. 328,024. 
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17. Aprobación de los estados financieros 
 

Los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A., por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2018 
fueron autorizados por la Administración el 28 de marzo de 2019. 

 
 

* * * * * * 














































