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



 
 
Propiedades de Inversión 
 
Véanse las Notas 3.6 (Propiedades de inversión) y Nota 9 (Propiedades de inversión) en los estados 
financieros.  

Asunto Clave de Auditoría  
 
Las propiedades de inversión al 31 de diciembre de 
2020 suman B/.30,378,840, representando el 96% 
de los activos de la Compañía. 
 
Se requiere juicio significativo por parte de la 
Administración para determinar el valor razonable de 
las propiedades de inversión, y para los propósitos 
de nuestra auditoría, identificamos la valoración de 
las propiedades de inversión como un asunto clave 
de auditoría debido a la importancia del saldo en los 
estados financieros en su conjunto, combinado con 
el juicio asociado con la determinación del valor 
razonable.  
 
La Compañía utiliza valuadores independientes para 
determinar anualmente los valores razonables de las 
propiedades de inversión. 
 

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

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

 

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

 

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

 

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

 
Asunto de Énfasis 

Llamamos la atención a la Nota 16 de los estados financieros, que describe la incertidumbre surgida por la 
posible afectación del COVID-19. Nuestra opinión no se modifica por este asunto. 
 
Otra Información 
 
La Administración es responsable de la otra información. La otra información abarca el Informe de 
Actualización Anual, pero no incluye los estados financieros y el informe del auditor sobre los mismos. 
 
Nuestra opinión sobre los estados financieros no cubre la otra información y no expresamos ninguna forma de 
conclusión de aseguramiento sobre la misma. 
 
Junto con nuestra auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra información y, 
al hacerlo, considerar si la otra información es materialmente inconsistente con los estados financieros o con 
nuestro conocimiento obtenido en la auditoría o que de otra manera parezca tener errores materiales. Si, con 
base en el trabajo que hemos realizado, concluimos que hay un error material en esta otra información, se 
requiere que informemos este hecho. No tenemos nada que informar sobre este tema. 
 
Responsabilidades de la Administración y los Encargados del Gobierno Corporativo por los Estados 
Financieros 
 
La Administración es responsable de la preparación y presentación razonable de los estados financieros de 
acuerdo con las NIIF’s, y del control interno que la Administración determine como necesario para permitir la 
preparación de estados financieros que no contengan errores importantes, ya sea debido a fraude o error.   
  



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

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

 

 Obtenemos una comprensión del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no para el propósito de 
expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la Compañía. 

 

 Evaluamos lo apropiado de las políticas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones 
contables y las revelaciones relacionadas hechas por la Administración. 

 

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

 

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

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



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



Unicorp Tower Plaza, S.A.

(Entidad 100% poseída por Prival Real Estate Fund, S.A.) 

Estado de situación financiera

por el año terminado al 31 de diciembre de 2020

(En balboas)

Notas 2020 2019

Activos

Activos corrientes:

Efectivo y depósitos en banco 6, 7 812,714                  333,651            

Cuentas por cobrar clientes 8 85,464                    1,363               

Otros activos 10 42,674                    31,636             

Total de activos corrientes 940,852                  366,650            

Activos no corrientes:

Propiedades de inversión, neto 9 30,378,840             30,378,840       

Cuenta por cobrar accionistas 6 -                              165,290            

Otros activos 10 214,207                  215,579            

Total de activos no corrientes 30,593,047             30,759,709       

Total de activos 31,533,899             31,126,359       

Pasivos y patrimonio 

Pasivos corrientes:

Financiamiento recibido 6 -                              52,092             

Otros pasivos 12 5,184                      281,730            

5,184                      333,822            

Pasivos no corrientes:

Bonos por pagar, neto 11 13,952,030             13,937,990       

Cuentas por pagar accionista 6 1,211,191               -                       

Otros pasivos 12 34,206                    10,833             

Total de pasivos no corrientes 15,197,427             13,948,823       

Total de pasivos 15,202,611             14,282,645       

Patrimonio:

Acciones comunes 13 10,000                    10,000             

Capital adicional pagado 14,000,000             14,000,000       

Ganancia acumulada 2,321,288               2,833,714         

Total de patrimonio 16,331,288             16,843,714       

Total de pasivos y patrimonio 31,533,899             31,126,359       

 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 2020

(En balboas)

Nota

Ingresos:

 Alquileres 1,550,107        2,557,889     

 Cuota de mantenimiento 68,023             275,360        

Total de ingresos 1,618,130        2,833,249     

Gastos de intereses y comisiones:

  Gastos de intereses sobre financiamiento 6 (1,011,290)       (984,381)       

  Gastos de comisiones 6 (13,200)            (11,268)         

Total de gastos de intereses y comisiones (1,024,490)       (995,649)       

Ingreso neto 593,640           1,837,600     

Gastos generales y administrativos:

Salarios y beneficios a empleados 89,578             98,629
Honorarios y servicios profesionales 81,243             125,778

Seguros 34,495             33,931

Impuestos 10,932             136,986

Mantenimiento 130,691           81,898

Otros 56,419             75,317          

Total de gastos generales y administrativos 403,358           552,539        

Ganancia del año 190,282           1,285,061     

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

2020 2019
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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 2020

(En balboas)

Acciones 

comunes 

Capital 

adicional 

pagado

Ganancia 

acumulada Total 

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

Ganancia del año -                        -                         1,285,061           1,285,061         

Transacciones atribuibles a los accionistas 

Dividendos pagados -                        -                         (1,312,003)         (1,312,003)        

Saldo al 31 de diciembre de 2019 10,000              14,000,000        2,833,714           16,843,714       

Saldo al 31 de diciembre de 2019 10,000              14,000,000        2,833,714           16,843,714       

Ganancia del año -                        -                         190,282              190,282            

Transacciones atribuibles a los accionistas 

Dividendos pagados -                        -                         (702,708)            (702,708)           

Saldo al 31 de diciembre de 2020 10,000              14,000,000        2,321,288           16,331,288       

 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 2020

(En balboas)

Notas 2020 2019

Flujos de efectivo de las actividades de operación:

Ganancia del año       190,282             1,285,061          
Ajustes por:

Amortización de costos de emisión 14,040               -                         

Gastos financiero 1,011,290          984,381             

1,215,612          2,269,442          

Cambios netos en los activos y pasivos de operación:

Aumento en cuentas por cobrar clientes (84,101)              -                         

Disminución en cuentas por cobrar accionista 165,290             -                         

(Aumento) disminución en otros activos (9,666)                16,817               

Aumento en cuentas por pagar accionista 1,211,191          -                         

(Disminución) aumento en otros pasivos (253,173)            275,631             

Efectivo proveniente de actividades de operación 2,245,153          2,561,890          

Intereses pagados (1,011,290)         (965,817)            

Efectivo neto proveniente de actividades de operación                                                      1,233,863          1,596,073          

Flujo de efectivo neto de las actividades de financiamiento:

Dividendos pagados 13 (702,708)            (1,312,003)         

Producto de financiamiento recibido 11 -                         85,365               

Cancelación de financiamiento (52,092)              (33,273)              

Costo de emisión de bonos 11 -                         (75,387)              

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento (754,800)            (1,335,298)         

Aumento neto en efectivo y depósitos en banco 479,063             260,775             

Efectivo y depósitos en banco al inicio del año 6,7 333,651             72,876               

Efectivo y depósitos en banco al final del año 6,7 812,714             333,651             

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.) 
 

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

 

- 9 - 

 

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 Panamá como sociedad de 
inversión inmobiliaria mediante Resolución SMV 372-15 del 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 2019, 
que tuviera un efecto significativo sobre los estados financieros. 

 
NIIF 16 – Arrendamientos 

 

La NIIF 16 no cambia sustancialmente cómo un arrendador contabiliza los arrendamientos. Bajo la NIIF 16, un 
arrendador continúa clasificando arrendamientos como arrendamientos financieros o arrendamientos 
operativos y contabilizan esos dos tipos de arrendamientos de manera diferente. Sin embargo, la NIIF 16 ha 
cambiado y ampliado las revelaciones requeridas, en particular con respecto a cómo un arrendador maneja 
los riesgos derivados de su interés residual en los activos arrendados. 

 
La Compañía aplica la definición de arrendamiento y la orientación relacionada, establecida en la NIIF 16 a 
todos los contratos celebrados o modificados a partir del 1 de enero de 2019. En preparación para la primera 
aplicación de la NIIF 16, la Compañía ha identificado que la nueva definición de la NIIF 16 no cambiará 
significativamente el alcance de los contratos que cumplen con la definición de un arrendamiento. 

 

La modificación se aplicará prospectivamente para períodos de reporte que comiencen en o después del 1 de 
enero de 2020, con aplicación anticipada. 

 
Las modificaciones, que en realidad son actualizaciones, son efectivas para periodos anuales que comiencen en 
o después del 1 de enero de 2020, con adopción anticipada permitida. 
 
2.2 Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Información Financiera emitidas, pero aún no 

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

 Modificaciones a NIC 1 y NIC 8. 

 Mejoras anuales a los estándares NIIF Ciclo 2015–2017 – varios estándares. 
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(Entidad 100% poseída por Prival Real Estate Fund, S.A.) 
 

Notas a los estados financieros 
por el año terminado al 31 de diciembre de 2020 
(En balboas) 
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La Compañía no espera que estas modificaciones a normas e interpretaciones tengan un impacto significativo 
sobre los estados financieros de la Compañía. 
 
Modificaciones a NIC 1 e NIC 8 - Definición de materialidad 
 
Las modificaciones tienen el objetivo de simplificar la definición de materialidad contenida en la NIC 1, haciéndola 
más fácil de entender y no tienen por objetivo alterar el concepto subyacente de materialidad en las Normas NIIF. 
El concepto de oscurecer información material con información inmaterial se ha incluido en la nueva definición. 
 
El límite para la materialidad influyente para los usuarios se ha cambiado de “podrían influir” a “podría esperarse 
razonablemente que influyan”. 
 
La definición de materialidad en la NIC 8 ha sido reemplazada por una referencia a la definición de materialidad 
en la NIC 1. Además, el IASB modificó otras normas y el Marco Conceptual que contenían una definición de 
materialidad o referencia al término materialidad para garantizar la consistencia. 
 
Marco Conceptual de las Normas NIIF 

 
Junto con el Marco Conceptual revisado, que entró en vigor en su publicación el 29 de marzo de 2018, el IASB 

también emitió las Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual de las Normas NIIF. El documento 

contiene modificaciones para las NIIF 2, 3, 6, 14, NIC 1, 8, 34, 37, 38, CINIIF 12, 19, 20, 22 y SIC 32. 
 
Sin embargo, no todas las modificaciones actualizan a los pronunciamientos respecto a las referencias al Marco 
Conceptual de manera que se refieran al Marco Conceptual revisado. Algunos pronunciamientos solo se 
actualizan para indicar a cuál versión se refieren (al Marco IASC adoptado por el IASB en 2001, el Marco IASB 
de 2010 o el Marco revisado del 2018) o para indicar que las definiciones en la Norma no se han actualizado con 
nuevas definiciones desarrolladas en el Marco Conceptual revisado. 
  
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.  
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3.4 Efectivo y depósitos en banco 
 

El efectivo y depósitos en banco incluye el efectivo en caja y los depósitos a la vista en bancos.  Para propósitos 
del estado de flujos de efectivo, el total de efectivo comprende el efectivo en caja y los depósitos en bancos. 
 
3.5 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. 
 
3.6 Arrendamientos 
 
Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento transfieren 
sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad. Todos los demás 
arrendamientos se clasifican como operativos. 
 
Las Compañías como arrendadoras 
 
La Compañía celebra contratos de arrendamiento como arrendador con respecto a algunas de sus 
propiedades de inversión. Los arrendamientos para los que la Compañía es arrendador se clasifican como 
arrendamientos financieros u operativos. Siempre que los términos del contrato de arrendamiento transfieran 
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad al arrendatario, el contrato se clasifica como 
una financiación de arrendamiento. Los demás arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. 
 
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. 
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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, teniendo en cuenta 
el importe de cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial otorgados por la Compañía. 
 
Ingresos por alquiler  
 
El ingreso por concepto de alquileres bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de 
línea recta durante el plazo correspondiente al arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos al 
negociar y acordar un arrendamiento operativo son añadidos al importe en libros del activo arrendado, y son 
reconocidos empleando el método de línea recta durante el plazo del arrendamiento. 
 
3.9 Gastos 

 
Todos los gastos son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral sobre la base 
de devengado.  
 
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. 
 
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 
 
El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compañía no tenga suficientes recursos financieros para cumplir 
con sus obligaciones a medida que vencen, o lo harán a un costo excesivo. Este riesgo surge de desajustes 
en el momento de los flujos de efectivo que son inherente a las operaciones y puede verse afectado por una 
gama de eventos específicos de la Compañía y de todo el mercado. 
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La Compañía estableció un marco integral de políticas y control para gestionar el riesgo de liquidez. La 
Administración de la Compañía es responsable de administrar el riesgo de liquidez a través de una 
combinación de formación de políticas, revisión, análisis, establecimiento de límites y monitoreo. La exposición 
al riesgo de liquidez es bajo debido a que los bonos por pagar son a largo plazo. Además, la Compañía cuenta 
el respaldo su accionista en caso de cualquier desfase de flujo de efectivo. 

 
Riesgo de tasa de interés 
 
La Compañía no mantiene activos importantes que generan ingresos por intereses; por lo tanto, sus flujos de 
caja operativos son independientes de los cambios en las tasas de interés del mercado.  
 
El cuadro a continuación resume la exposición de los pasivos financieros en base a lo que ocurra primero 
entre la nueva fijación de tasa contractual o la fecha de vencimiento.  
 

2020 Valor en 

libros Hasta 1 año

De 1 a 2 

años

De 2 a 5 

años

Pasivos financieros

Bonos por pagar     13,952,030                    -                  -   13,952,030 

Total de pasivos financieros     13,952,030                    -                  -   13,952,030 
 

 

 2019

Valor en 

libros Hasta 1 año

De 1 a 2 

años

De 2 a 5 

años

Pasivos financieros

Bonos por pagar    13,937,990                  -                  -   13,937,990 

Financiamiento recibido          52,092         52,092                  -                  - 

Total de pasivos financieros    13,937,990         52,092                  -   13,937,990 
 

 
Riesgo de mercado 
 
La Compañía no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado durante el 
período terminado el 31 de diciembre de 2020.  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. 
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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.   
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. 
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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. 
 

2020
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Valor en 

libros

Pasivos financieros: -                  

Bonos por pagar -                 -                14,552,687    14,552,687   13,952,030     

Total de pasivos financieros -                 -                14,552,687    14,552,687   13,952,030     

Jerarquía del valor razonable

 
 

2019
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Valor en 

libros

Pasivos financieros: -                  

Bonos por pagar -                 -                14,352,825    14,352,825   13,937,990   

Financiamiento recibido -                 52,092        -                   52,092         52,092         

Total de pasivos financieros -                 52,092        14,352,825    14,404,917   13,990,082   

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 importante de la Compañía: 
 
Bonos por pagar 

El valor razonable de los bonos por pagar incluidos en el Nivel 3 mostrados arriba ha sido determinado 

mediante el análisis de los flujos de caja descontados, donde el dato de entrada más significativo lo constituye 

la tasa de descuento que refleja el riesgo de crédito de la contraparte. 
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6. Saldos y transacciones con partes relacionadas 
 

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

2020 2019 2020 2019

Efectivo y depósitos en bancos -                -             812,428  333,151  

Cuenta por cobrar accionista - 165,290  - -             

-                165,290  812,428  333,151  

Financiamiento recibido -                -             -             52,092    

Cuenta por pagar 1,211,191  205,858  -             -             

1,211,191  205,858  -             52,092    

Gastos de intereses -                -             916         7,337      

Gastos de comisiones -                -             13,200    11,267    

-                -             14,116    18,604    

Compañía 

relacionada

Activos

Pasivos

Gastos

Accionista

 
 
Durante el 2019, la Compañía mantenía financiamiento recibido correspondiente a línea de sobregiro con una 
tasa del 6% de interés, sin garantía y con vencimiento el 31 de diciembre de 2020.  
 
7. Efectivo y depósitos en bancos 

 
El efectivo y depósitos en bancos se detallan a continuación: 

 
2020 2019

Caja menuda 500 500

Prival Securities, Inc. - 214

Prival Bank, S.A. 812,214 332,937

812,714 333,651   
 

8. Cuentas por cobrar clientes 
 

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

2020 2019

0- 30 días 85,464               1,363                   
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9. Propiedades de inversión 
Cambios

en el valor 

razonable

Balance al 1 de enero 2020 1,917,540       24,736,142       25,633        3,699,525    30,378,840     

Saldo al 30 de diciembre 2020 1,917,540       24,736,142       25,633        3,699,525    30,378,840     

Cambios

en el valor 

razonable

Balance al 1 de enero 2019 1,917,540       24,736,142       25,633        3,699,525    30,378,840     

Saldo al 31 de diciembre 2019 1,917,540       24,736,142       25,633        3,699,525    30,378,840     

Terreno Edificio Mejoras Total

Terreno Edificio Mejoras Total

 
 

Al 31 de diciembre de 2020, la propiedad de inversión por B/.30,378,840, 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 2020 se obtuvo a 
través de un avalúo realizado a esas fechas por valuadores independientes no relacionados con la Compañía, 
Avalúos Inspecciones y Construcción, S.A., empresa valuadora que cuenta con todas las certificaciones 
apropiadas y experiencia reciente en el avalúo de propiedades en las ubicaciones referidas. 
 
No ha habido cambios en la técnica de valuación durante el año.  Cuando se estima el valor razonable de las 
propiedades, el mejor y mayor uso de las propiedades es el actual.  
 
A continuación, se detallan las técnicas de valorización usadas para medir el valor razonable de las 
propiedades de inversión, así como las variables no observables significativas usadas. 
 
Enfoque de renta 

Este enfoque proporciona una indicación del valor convirtiendo flujos de efectivo futuros a un único valor de 
capital actual.  Considera los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valorados y se estima su 
valor a través de un proceso de capitalización. El valor sobre la renta corresponde al ingreso bruto anual 
estimado considerando el alquiler real y efectivo para facilidades con las características y acabados de la 
propiedad menos los gastos. 
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Jerarquía del

Activo no financiero 2020 2019 valor razonable

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

Valor razonable

 
 

 
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:  

2020 2019

Impuestos sobre la renta pagado por anticipado 188,671              188,671         

ITBMS a favor 20,736                -                       

Seguros pagados por anticipado 22,218                23,386            

Gastos pagados por anticipado 4,800                   8,250              

Otros 20,456                26,908            

256,881              247,215         

Corriente 47,754 31,636

No corriente 209,127 215,579

256,881 247,215   
 

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 la cual tenía vencimiento 
en junio 2019 y fue renovada hasta el 28 de junio de 2024 y la “Serie Subordinada” por B/.14,000,000, la cual 
fue redimida anticipadamente el 30 de septiembre de 2015.  
  



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 2020 
(En balboas) 

 

- 19 - 

 

Los bonos de la Serie Senior devengan intereses a una tasa de interés anual fija equivalente a 7% 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: 

2020 2019

Bono por pagar 14,000,000      14,000,000    

Costo por emisión de bonos (62,010)           (75,387)         

Amortización del año 14,040            13,377          

Costo de emisión por amortizar (47,970)           (62,010)         

13,952,030      13,937,990     

 
12. Otros pasivos 

 
El detalle de otros pasivos se resume a continuación: 
 

Pasivos corrientes 2020 2019

Impuestos por pagar -                           52,829                

Cuentas por pagar 3,750                  227,399             

Prestaciones laborales 1,434                  1,501                  

Total 5,184                  281,730             

Pasivos no corrientes:

Cuentas por pagar relacionadas 1,211,192          -                           

Impuestos por pagar 20,502                -                           

Prestaciones laborales 13,704                10,833                

Total 1,245,397          10,833                

 
 
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. 
 
Al 31 de diciembre de 2020, la Compañía pagó dividendos por B/.702,708 los cuales fueron autorizados por la 
Junta Directiva. 
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14. Arrendamientos operativos 
 

Los arrendamientos operativos, en los cuales la Compañía es el arrendador, se relacionan con propiedades de 
inversión, con términos de entre 3 a 10 años. Todos los contratos de arrendamiento operativo contienen cláusulas 
de revisión en caso de que el arrendatario ejerza su opción de renovación. El arrendatario no tiene una opción 
para comprar la propiedad al vencimiento del período de arrendamiento. 
 
Los valores residuales no garantizados no representan un riesgo significativo para la Compañía, ya que se 
relacionan con la propiedad que se encuentra en una ubicación con un aumento constante de valor en los últimos 
años. La Compañía no identificó ninguna indicación de que esta situación cambiará. 
 
La Compañía arrienda sus propiedades de inversión (ver Nota 9). 
 
A continuación, se presenta el análisis de vencimiento de los pagos de arrendamiento operativo: 
 

2020 2019

1 año 2,069,620       2,802,341       

2 año 1,530,088       2,383,969       

3 año 19,768            1,530,686       

4 año -                    20,671            

3,619,476       6,737,667        
 
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 de Panamá y que listen y coticen sus cuotas de participación en 
bolsas de valores o mercados organizados registrados ante la Superintendencia del Mercado de Valores de 
Panamá, en cuyo caso el impuesto sobre la renta de la Sociedad de Inversión Inmobiliaria es sobre los 
tenedores de sus cuotas de participación.” 
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16. Negocio en marcha / COVID-19 
 

La pandemia del COVID-19 ha generado un impacto significativo a nivel mundial en la vida cotidiana de todos, 
incluyendo gran parte de los sectores económicos y productivos. Con la intención de preservar la mayor 
cantidad de vidas, el Gobierno Nacional tomó la difícil decisión de realizar un estricto cierre económico, donde 
gran parte de los sectores productivos fueron inhabilitados para operar. El principal cliente de la Compañía, el 
Instituto para la Formación y Aprovechamiento de Recursos Humanos (IFARHU), operó de manera parcial 
durante gran parte de la pandemia mientras que la Universidad Interamericana de Panamá (UIP), quien opera 
en una de las industrias más afectadas durante la misma, aún no les han permitido retomar sus operaciones.  
 
A pesar de la delicada situación, la Compañía ha honrado el 100% de las obligaciones financieras y operativas 
durante el año, al igual de realizar todos los mantenimientos necesarios en la propiedad. 
 
El 2021 es un año lleno de retos para la industria, sin embargo, la Administración considera que el nuevo año 
será un período de transición y recuperación en términos generales. La velocidad en la cual se realice una 
apertura de la economía junto con la vacunación masiva de la población, serán claves para la velocidad de 
recuperación. 
 
17. Eventos posteriores 
 
La Compañía ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2020, para valorar la necesidad de 
posible reconocimiento o revelación en los estados financieros adjuntos. Tales eventos fueron evaluados hasta 
el 7 de abril de 2021, la fecha en que estos estados financieros estaban disponibles para emitirse. Con base 
en esta evaluación, se determinó que no se produjeron acontecimientos posteriores que requieren el 
reconocimiento o revelación en los estados financieros. 
 
18. Aprobación de los estados financieros 
 
Los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A., por el año terminado al 31 de diciembre de 2020 fueron 
autorizados por la Administración al 7de abril 2021. 
 
 

* * * * * * 
































































