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Hemos auditado las estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A. ("la Compafiia"), que comprenden el 
estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022, el estado de ganancia o perdida y otro resultado 
integral, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo par el afio terminado en esa 
fecha, y las notas a las estados financieros, asi coma un resumen de las politicas contables significativas. 

En nuestra opinion, las estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos las aspectos 
importantes, la situacion financiera de Unicorp Tower Plaza, S.A. al 31 de diciembre de 2022 y su desempeiio 
financiero y sus flujos de efectivo par el afio terminado en esa fecha de acuerdo con las Normas lnternacionales 
de lnformacion Financiera (NIIF's). 

Base para la Opinion 

Llevamos a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas lnternacionales de Auditoria. Nuestras 
responsabilidades de conformidad con esas normas se describen detalladamente en la seccion de 
Responsabilidades de/ Auditor en la Auditoria de las Estados Financieros de nuestro informe. Samas 
independientes de la Compafiia de acuerdo con el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del 
Consejo de Normas lnternacionales de Etica para las Contadores Profesionales (Codigo de Etica IESBA) y el 
Codigo de Etica Profesional para las Contadores Publicos Autorizados de Panama (Capitu/o IV de la Ley 280 
de/ 30 de diciembre de 2021 ), y hemos cump/ido las demas responsabilidades de etica de conformidad con 
esos requerimientos y con el Codigo de Etica IESBA. 

Asuntos Claves de la Auditoria 

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

Vease la Nola 3. 6 - Propiedades de Inversion y Nola 7 - Propiedades de Inversion en /os Es/ados Financieros. 

Asunto Clave de Auditoria 

Las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 
2022 suman B/.25,508,714 representando el 96% de 
las activos de la Compaiiia. 

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

Otra lnformacion 

Como el Asunto fue Abordado en Nuestra 
Auditoria 

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

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

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

(i) Relevancia y 
observaciones 
consistencia con 
auditoria. 

razonabilidad de 
y/o conclusiones 

otras evidencias 

SUS 
y 

de 

(ii) Los supuestos, insumos, metodo y modelos 
utilizados par el experto con proposito de las 
estados financieros de acuerdo con NIIF's. 

(iii) Reproceso de las metodologias utilizadas par 
la Administracion en la determinacion del 
valor razonable. 

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

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

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

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

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

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

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

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de las 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 las estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la capacidad de la Compaiiia 
para continuar coma negocio en marcha, revelar, segun sea aplicable, las 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 Compaiiia o cesar las operaciones, o no tiene una alternativa mas realista que haJerlo. 

Los encargados del gobierno son responsables de supervisar el proceso de informacion financiera de la 
Compaiiia. 

Responsabilidades del Auditor en la Auditoria de los Estados Financieros 

Nuestros objetivos son obtener la seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto no tienen 
errores importantes, ya sea debido a fraude o error, y emitir un informe del auditor que incluye nuestra opinion. 
La seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia de que una auditoria llevada a 
cabo de acuerdo con las Normas lnternacionales de Auditoria siempre detectara un error importante cuando 
este exista. Los errores pueden surgir de fraude o error y se consideran importantes si, individualmente o de 
manera acumulada, puede esperarse que influyan en las decisiones economicas de los usuarios realizadas 
tomando en cuenta estos estados financieros. 

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

• ldentificamos y evaluamos las riesgos de error importante en las estados financieros, debido a fraude o 
error, diseiiamos 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 diseiiar 
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no para el prop6sito de 
expresar una opinion sabre la efectividad del control interno de la Compaiiia. 

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

• Concluimos sabre lo apropiado del uso por parte de la Administracion de la contabilizacion de situaciones 
de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoria obtenida, si existe una incertidumbre 
importante en relacion con eventos o condiciones que puedan dar lugar a una duda significativa acerca de 
la capacidad de la Compaiiia para continuar coma negocio en marcha. Si concluimos que existe una 
incertidumbre importante, se requiere que dirijamos la atenci6n en nuestro informe de auditoria a las 
revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si dichas revelaciones son inadecuadas, 
modifiquemos nuestra opinion. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida en 
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los eventos o condiciones futuras pueden causar 
que la Compaiiia 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. 
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Comunicamos a los encargados del gobierno sobre, entre otros asuntos, el alcance y oportunidad planeados 
de la auditoria y los hallazgos de auditoria significativos, incluyendo cualquier deficiencia significativa en el 
control interno que identificamos durante nuestra auditoria. 

Tambien proporcionamos a los encargados del gobierno, una declaraci6n de que hemos cumplido con los 
requerimientos relevantes acerca de la independencia y les comunicamos todas las relaciones y otros asuntos 
que razonablemente se puedan pensar coma una ayuda a nuestra independencia, y cuando sea aplicable, las 
salvaguardas relacionadas. 

A partir de los asuntos comunicados a los encargados del gobierno, determinamos que esos asuntos fueron 
de la mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo actual y, por lo tanto, son los 
asuntos clave de auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que las 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 auditoria porque de manera 
razonable se pudiera esperar que las consecuencias adversas por hacerlo serian mas que los beneficios de 
interes publico de dicha comunicaci6n. 

Otros Requerimientos Legales y Reglamentarios 

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

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

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

~ 
Deloitte, Inc. ~ 

C.P.A. No.0666-2015 
31 de marzo de 2023 
Panama, Republica de Panama 



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

Estado de situación financiera
al 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Notas 2022 2021

Activos
Activos corrientes:

Efectivo y depósitos en banco 6, 7 288,632                     970,337            
Cuentas por cobrar clientes 8 1,397                         1,431                
Otros activos 10 29,170                       20,426              

Total de activos corrientes 319,199                     992,194            

Activos no corrientes:
Propiedades de inversión, neto 9 25,508,714               28,343,016       
Otros activos 10 715,970                     195,871            

Total de activos no corrientes 26,224,684               28,538,887       

Total de activos 26,543,883               29,531,081       

Pasivos y patrimonio 
Pasivo corriente:

Dividendos por pagar 13 93,694                       -                    
Otros pasivos 12 251,799                     31,629              

345,493                     31,629              
Pasivos no corrientes:

Bonos por pagar, neto 11 13,980,110               13,966,070       
Cuenta por pagar accionista 6 1,156,230                  1,211,191         
Otros pasivos 12 19,953                       35,016              

Total de pasivos no corrientes 15,156,293               15,212,277       

Total de pasivos 15,501,786               15,243,906       

Patrimonio:
Acciones comunes 13 10,000                       10,000              
Capital adicional pagado 14,000,000               14,000,000       
(Pérdida) ganancia acumulada (2,967,903)                277,175            

Total de patrimonio 11,042,097               14,287,175       

Total de pasivos y patrimonio 26,543,883               29,531,081       

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 el 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Notas

Ingresos:
 Alquileres 1,099,375         1,379,853         
 Cuota de mantenimiento 233,676            22,675              

Total de ingresos por alquiler 1,333,051         1,402,528         

Gastos generales y administrativos:
Salarios y beneficios a empleados (69,991)             (67,538)             
Honorarios y servicios profesionales (65,895)             (64,365)             
Seguros (60,646)             (32,431)             
Impuestos (12,538)             (8,960)               
Mantenimiento (54,630)             (55,331)             
Otros (72,729)             (71,246)             

Total de gastos generales y administrativos (336,429)           (299,871)           

Cambios en el valor razonable de las propiedades inversión (2,834,302)        (2,035,824)        

Pérdida operativa (1,837,680)        (933,167)           

Gastos de intereses y comisiones:
  Gastos de intereses sobre financiamiento 6 (1,007,651)        (993,611)           
  Gastos de comisiones 6 (15,600)             (23,640)             
Total de gastos de intereses y comisiones (1,023,251)        (1,017,251)        

Pérdida  del año (2,860,931)        (1,950,418)        

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

2022 2021
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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 el 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Notas Acciones 
comunes 

Capital 
adicional 
pagado

(Pérdida) 
ganancia 

acumulada Total 

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

Dividendos pagados 13 -                        -                         (93,694)              (93,694)             
Pérdida del año -                        -                         (1,950,418)          (1,950,418)         

Saldo al 31 de diciembre de 2021 10,000              14,000,000        277,176              14,287,175        

Dividendos declarados 13 (384,147)             (384,147)           
Pérdida del año -                        -                         (2,860,931)          (2,860,931)         

Saldo al 31 de diciembre 2022 10,000              14,000,000        (2,967,903)          11,042,097        

 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 el 31 de diciembre de 2022
(En balboas)

Notas 2022 2021

Flujos de efectivo de las actividades de operación:
Pérdida  del año         (2,860,931)         (1,950,418)         
Ajustes por:
Gastos de impuesto sobre la renta -                         -                         

Gastos financieros 1,007,651          993,611             
Cambio en el valor razonable de las propiedades de inversion 2,834,302 2,035,824          
Amortización de costo emisión 14,040 14,040               
Gastos de depreciación -                         20,456               

995,062             1,113,513          

Cambios netos en los activos y pasivos de operación:
Cuentas por cobrar cliente -                         84,033               
Otros activos 21,191               40,583               
Otros pasivos (45,337)              6,799                 

Efectivo proveniente de actividades de operación 970,916             1,244,928          

Intereses pagados (757,207)            (993,611)            

Efectivo neto provisto por actividades de operación                                            213,709             251,317             

Flujos de efectivo neto de las actividades de financiamiento:
Dividendos pagados 13 (290,453)            (93,694)              
Cuentas por cobrar accionista (550,000)            -                         
Cancelación de financiamiento (54,961)              -                         

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento (895,414)            (93,694)              

(Disminución) aumento neto en efectivo y depósitos en banco (681,705)            157,623             

Efectivo y depósitos en banco al inicio del año 7 970,337             812,714             

Efectivo y depósitos en banco al final del año 7 288,632             970,337             

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

 
Enmiendas a NIIF 

3 - Referencia al 
Marco 
Conceptual 

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

Enmiendas a NIC 
16 - Propiedad, 
Planta y Equipo 
– Ingresos antes 
de su uso 
planeado 

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



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 2022 
(En balboas) 
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Si no se presenta por separado en el estado de resultados integrales, los estados 
financieros deberán revelar las cantidades de ingresos y costos en resultados 
relacionados a partidas que no son una salida por las actividades ordinarias de la 
entidad, en la línea de partida(s) en el estado de resultados integrales donde se 
incluyan los ingresos y costos. 
 

Mejoras Anuales 
a las normas 
NIIF 2018-2021 

La Compañía ha adoptado las enmiendas incluidas en las Mejoras Anuales a las 
NIIF ciclo 2018-2020 por primera vez en el ejercicio. Las Mejoras Anuales incluyen 
enmiendas a cuatro normas: 
 
NIIF 1 - Adopción por Primera Vez de las Normas Internacionales de Información 
Financiera 
 
La modificación provee alivio adicional a una subsidiaria que es un adoptante inicial 
después que su matriz, con respecto a la contabilidad por las diferencias 
acumuladas por conversión. Como resultado de las enmiendas, una subsidiaria 
que usa la excepción de NIIF 1: D16(a) ahora puede también elegir medir los 
efectos acumulados por conversión de las operaciones extranjeras al valor en 
libros que hubiera sido incluido en los estados financieros consolidados de la 
controladora, basado en la fecha de transición de la matriz a NIIF, si no hubo 
ajustes por los procedimientos de consolidación y por los efectos de combinación 
de negocios en los que la controladora adquirió a la subsidiaria. Una elección 
similar está disponible para una asociada o negocio conjunto que usa la excepción 
en NIIF 1: D16(a). 
 
NIIF 9 - Instrumentos Financieros 
 
La modificación aclara que en la aplicación de la prueba del ‘10%’ para evaluar si 
se debe dar de baja un pasivo financiero, una entidad incluye solo las cuotas 
pagadas o recibidas entre la entidad (el prestatario) y el prestamista, incluyendo 
cuotas pagadas o recibidas por la entidad o por el prestamista en beneficio de otro. 

 
 

 
NIIF 16 - Arrendamientos 
 
Las enmiendas eliminan la figura del reembolso por mejoras a los arrendamientos.  
 
NIC 41 Agricultura 
 
Las enmiendas quitan el requerimiento de NIC 41 para que las entidades excluyan 
los flujos de efectivo para los impuestos cuando se mide el valor razonable. Esto 
alinea la valuación del valor razonable en NIC 41 con los requerimientos de NIIF 
13 - Medición del Valor Razonable para usar consistentemente flujos de efectivo y 
tasas de descuento que permitan a los preparadores determinar si se debe usar 
flujos de efectivo y tasas de descuento antes o después de impuestos para una 
apropiada medición del valor razonable. 
 

 
  



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 2022 
(En balboas) 
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2.2 Nuevas y revisadas Normas Internacionales de Información Financiera emitidas, pero aún no 
efectivas 

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

  
Enmiendas a NIC 1 Clasificación de los pasivos como corrientes o no corrientes. 
  
Enmiendas a la NIC 1 y a 

las Declaración práctica 
2  

Revelación de las políticas contables 

  
Enmiendas a la NIC 8 Definición de las estimaciones contables 
  

Enmiendas a NIC 1 - Presentación de Estados Financieros - Clasificación de Pasivos como Circulantes 
y No-circulantes 

 
Las enmiendas a NIC 1 publicadas en enero de 2020, afectan solo a la presentación de los pasivos como 
circulantes y no circulantes en el estado de posición financiera y no por el monto o momento en el cual se 
reconoce cualquier activo, pasivo, ingreso o gasto, o la información revelada acerca de esas partidas. 

 
Las enmiendas aclaran que la clasificación de los pasivos como circulantes y no circulantes se basa en si los 
derechos en existencia al final del periodo de reporte, especifican que la clasificación no se ve afectada por 
las expectativas acerca de si la entidad ejercerá su derecho de aplazar la liquidación de un pasivo, explica que 
los derechos existen si las obligaciones de hacer y no hacer (covenants) se cumplen al final del periodo de 
reporte e introduce la definición de ‘liquidación’ para dejar claro que la liquidación se refiere a la transferencia 
a la contraparte de efectivo, instrumentos de capital, otros activos u otros servicios. 

 
Las enmiendas son aplicadas retrospectivamente para períodos anuales que inician en o después del 1 de 
enero de 2023, con la aplicación anticipada permitida. El IASB está actualmente considerando más enmiendas 
a los requerimientos de NIC 1 en cuanto a la clasificación de pasivos como corrientes o no corrientes, 
incluyendo el diferimiento de la aplicación de las enmiendas de enero de 2020. 

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

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

 
Los párrafos de soporte en NIC 1 se enmiendan para aclarar que las políticas contables que se relacionan a 
transacciones inmateriales, otros eventos o condiciones son inmateriales y no necesitan ser reveladas. La 
información relativa a políticas contables puede ser material por la naturaleza de las transacciones 
relacionadas, otros eventos y condiciones, aun si los montos en las mismas son inmateriales. Sin embargo, no 
toda la información sobre las políticas contables relativa a transacciones materiales u otros eventos o 
condiciones es material por sí misma. 
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El IASB ha desarrollado guías y ejemplos para explicar y demostrar la aplicación del “proceso de cuatro pasos 
para determinar la materialidad” descrito en la Declaración práctica 2.  

 
Las enmiendas a la NIC 1 estarán vigentes para los periodos anuales que empiecen el 1 de enero de 2022, 
con opción a aplicación anticipada y son de aplicación prospectiva. Las enmiendas a la Declaración práctica 2 
no contienen una fecha de vigencia o requerimientos de transición. 

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

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

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

 
• Un cambio en una estimación contable son los resultados de nueva información o un nuevo 

desarrollo no son las correcciones de un error. 
 

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

 
El IASB agregó dos ejemplos (ejemplos 4 y 5) para la Guía de implementación de la NIC 8 que acompaña la 
norma. El IASB ha eliminado un ejemplo (ejemplo 3) ya que podría causar confusión en relación con las 
enmiendas. 

 
Las enmiendas estarán vigentes por los periodos anuales que empiecen el 1 de enero de 2023 para los 
cambios en las políticas contables y los cambios en estimaciones contables que ocurran en o después del 
inicio de dicho periodo con opción a aplicación anticipada. 

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

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

• NIIF 17 - Contratos de seguro. 
• Enmiendas a las NIIF 10 y NIC 28 - Venta o contribución de activos entre un inversionista y su 

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

pasivos que surgen de una sola transacción. 
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3. Políticas de contabilidad significativas 

 
Un resumen de las 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.  
 
El costo histórico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestación otorgada a cambios de 
bienes y servicios. 
 
El valor razonable es el precio que se recibiría por vender un activo o pagado para transferir un pasivo en una 
transacción ordenada entre participantes del mercado en la fecha de medición, independientemente de si ese 
precio sea directamente observable o estimado utilizando otra técnica de valoración. Al estimar el valor 
razonable de un activo o un pasivo, la Compañía tiene en cuenta las características del activo o pasivo si los 
participantes del mercado tomarían esas características al momento de fijar el precio del activo o pasivo a la 
fecha de medición. El valor razonable a efectos de valoración y/o revelación en los estados financieros se 
determina de la forma previamente dicha, a excepción de las transacciones que tienen algunas similitudes con 
valor razonable, pero no son valor razonable, tales como el valor en uso de la NIC 36. 
 
Los estados financieros han sido preparados por la Administración asumiendo que la Compañía continuará 
operando como un negocio en marcha.  
 
3.3 Negocio en marcha 
 
La Administración, tienen, en el momento de aprobar los estados financieros, una expectativa razonable de 
que la Compañía cuenta con los recursos adecuados para continuar en existencia operativa en el futuro 
previsible. En consecuencia continúan aplicando  la base contable de negocio en marcha en la preparación de 
los estados financieros. 
 
3.4 Moneda funcional y de presentación 

 
Los registros se llevan en balboas y los estados financieros están expresados en esta moneda.  El balboa, 
unidad monetaria de la República de Panamá, está a la par y es de libre cambio con el dólar de los Estados 
Unidos de América. La República de Panamá no emite papel moneda y en su lugar utiliza el dólar 
norteamericano como moneda de curso legal. 
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3.5 Activos financieros 
 
Efectivo y depósitos en bancos - El efectivo y depósitos en bancos comprenden los fondos de caja y los 
depósitos en bancos a la vista. 

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

 
Deterioro de activos financieros - Los activos financieros, distintos a los activos financieros al valor razonable 
con cambios en los resultados, deben ser probados por deterioro al final de cada período sobre el cual se 
informa. Un activo financiero estará deteriorado si, y solo si, existe evidencia objetiva del deterioro como 
consecuencia de uno o más eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese 
evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados del 
activo financiero. 

 
Baja en activos financieros - Los activos financieros son dados de baja sólo cuando los derechos contractuales 
a recibir flujos de efectivo han expirado; o cuando se han transferido los activos financieros y sustancialmente 
todos los riesgos y beneficios inherente a propiedad del activo a otra entidad. Si la Compañía no transfiere ni 
retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y continúa con el control del activo 
transferido, ésta reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo relacionado por los montos que pudiera 
tener que pagar. Si la Compañía retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un 
activo financiero transferido, ésta continúa reconociendo el activo financiero y también reconoce un pasivo 
garantizado por el importe recibido. 
 
3.6 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. 

 
Cuentas por pagar comerciales - Las cuentas por pagar comerciales no devengan explícitamente intereses y 
se registra a su valor nominal. 
 
Obligaciones financieras - Las obligaciones financieras son reconocidas a su costo amortizado usando el 
método de interés efectiva. El método de interés efectivo es un método de cálculo del costo amortizado del 
pasivo financiero y del gasto de interés distribuido sobre el período relevante. La tasa de interés efectiva es la 
tasa que descuenta exactamente los pagos de efectivo futuros estimados a través de la vida esperada del 
pasivo financiero, o (donde sea apropiado) en un período más corto, al monto neto en libros en el 
reconocimiento inicial. 

 
Baja 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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3.7 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. 

3.8 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. 
 
3.9 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. 
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3.10 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. 

 
La Compañía 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. 
 
3.11 Costo de interés 
 
Los intereses pagados son reconocidos en el estado de ganancia o pérdida y otro resultado integral bajo el 
método de interés efectivo para todos los instrumentos que generan intereses. 
 
El método de tasa de interés efectiva es el método utilizado para calcular el costo amortizado de un activo o 
pasivo financiero y de distribuir el ingreso o gasto por intereses sobre un período de tiempo.  La tasa de interés 
efectiva es la tasa que exactamente descuenta los flujos de efectivo estimados a través de la vida estimada 
de un instrumento financiero, o cuando sea apropiado en un período más corto, a su valor neto en libros.  Al 
calcular la tasa de interés efectiva, se estiman los flujos de efectivo considerando los términos contractuales 
del instrumento financiero; sin embargo, no considera las pérdidas futuras por créditos.  
 
3.12 Información por segmentos 
 
La Compañía reporta los segmentos conforme a NIIF 8 – Segmento de operación. Los segmentos operativos 
son componentes de una entidad que: (a) desarrolla actividades de negocios de las que se pueden obtener 
ingresos de actividades ordinarias e incurrir en gastos; (b) cuyos resultados de operación son revisados de 
forma regular por la máxima autoridad en la operación de la toma de decisiones de la entidad, para decidir 
sobre recursos a ser asignados al segmento y evaluar su rendimiento; (c) en el que la información financiera 
está diferenciadora disponible. 
 
La Compañía mantiene un segmento de información – Alquiler de propiedades. 
 
4. Administración del riesgo de instrumentos financieros 
 
4.1 Objetivos de la Administración de riesgos financieros 
 
Por la naturaleza de sus operaciones, la Compañía está expuesta a diferentes riesgos financieros que pudieran 
amenazar sus objetivos de negocio, por lo que la identificación proactiva y entendimiento de los riesgos 
significativos a los que enfrenta la Compañía es crítico para lograr un balance apropiado entre el riesgo y el 
retorno, y minimizar los efectos adversos potenciales sobre su realización financiera.   
 
La Administración y control de los riesgos de la Compañía recae principalmente sobre la Junta Directiva, que 
es inicialmente responsable de establecer y conformar la dirección estratégica de la organización, el enfoque 
del negocio y valores corporativos.  
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La Compañía está expuesta, a los siguientes riesgos relacionados con el uso de instrumentos financieros: 
 
• Riesgo de crédito 
• Riesgo de liquidez 
• Riesgo de mercado 
• Riesgo operacional 
 
Riesgo de crédito 
 
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. 
 
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 de su accionista en caso de cualquier desfase de flujo de efectivo. 
 
La información que se presenta a continuación muestra los flujos de efectivo descontados de los  
pasivos financieros del Fondo en agrupaciones de vencimientos basadas en el tiempo remanente en la fecha 
del estado de situación financiera respecto a la fecha de vencimiento contractual: 
 
2022 Meno de 1 

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

años Total

Pasivos financieros
Bonos por pagar                     -                     -     13,980,110                     -                  - 13,980,110  
Total de pasivos financieros                     -                     -     13,980,110                     -                  - 13,980,110   
 

2021 Meno de 1 
año Hasta 1 año De 1 a 2 años De 2 a 5 años

Más de 5 
años Total

Pasivos financieros
Bonos por pagar                     -                     -                    -      13,966,070                  - 13,966,070   
Total de pasivos financieros                     -                     -                    -      13,966,070                  - 13,966,070    
 
Los contratos de arrendamiento de la propiedad generan ingresos que superan los costos y gastos operativos 
del mismo, lo cual brinda cobertura de la liquidez recurrente requerida. Adicionalmente, en caso de cualquier 
necesidad puntual de liquidez, Unicorp Tower Plaza, S.A. tiene acceso a una línea de sobregiro con 
Prival.  Unicorp Tower Plaza, S.A. es una subsidiaria del Prival Real Estate Fund, S.A. lo que le brinda un 
soporte adicional en caso de ser necesario. 
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Por último, la Administración considera que, en el vencimiento de los bonos por pagar, tiene la capacidad de 
lograr el refinanciamiento de los bonos para extender el plazo, y/o obtener una fuente de financiamiento alterna 
que se adecue el manejo de la liquidez del negocio. 
 
Riesgo de tasa de interés 
 
La Compañía no mantiene activos importantes que generan ingresos por intereses; por lo tanto, sus flujos de 
caja operativos son independientes de los cambios en las tasas de interés del mercado.  
 
El cuadro a continuación resume la exposición de los pasivos financieros en base a lo que ocurra primero 
entre la nueva fijación de tasa contractual o la fecha de vencimiento: 

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

Más de 5 
años

Pasivos financieros
Bonos por pagar     13,980,110                     -     13,980,110                     -                  - 
Total de pasivos financieros     13,980,110                     -     13,980,110                     -                  -  
 

2021
Valor en 

libros Hasta 1 año
De 1 a 2 

años
De 2 a 5 

años
Más de 5 

años

Pasivos financieros
Bonos por pagar    13,966,070                  -                   -    13,966,070                  - 
Total de pasivos financieros    13,966,070  -                   -    13,966,070                  -  
 
Riesgo de mercado 
 
La Compañía no ha tenido transacciones significativas que la expongan al riesgo de mercado durante el 
período terminado el 31 de diciembre de 2022.  La Compañía tampoco cuenta con instrumentos financieros o 
valores de capital que la expongan al riesgo de mercado al finalizar el período. 
 
Administración 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. 
 
Al 31 diciembre de 2022, no ha habido cambios en la administración de capital de la Compañía. 
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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 activos no financieros que se miden a valor razonable  
 
La Compañía valúa las propiedades de inversión a su valor razonable al cierre de cada ejercicio. La siguiente 
tabla proporciona información sobre cómo se determinan los valores razonables de los activos no financieros 
(en particular, la técnica de valuación y los datos de entrada utilizados). 
 

2022 2021
Activo no financiero
Propiedades de inversión

Propiedades de inversión 25,508,714      28,343,016      Nivel 3
Valor de apreciación según 
demanda

Jerarquía del 
valor 

razonable

Técnica(s) de 
valuación y  datos de 
entradas principales

Valor razonable

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

Este enfoque proporciona una indicación del valor convirtiendo flujos de efectivo futuros a un único valor de 
capital actual.  Considera los datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valorados y se estima su 
valor a través de un proceso de capitalización. El valor sobre la renta corresponde al ingreso bruto anual 
estimado considerando el alquiler real y efectivo para facilidades con las características y acabados de la 
propiedad menos los gastos. 
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Al 31 de diciembre de 2022, hubo cambios por B/.2,834,302 (2021: B/.2,035,824) en el valor razonable de la 
propiedad de inversión con respecto al año anterior. Para determinar el valor razonable se utilizó el enfoque 
de renta. 
 
Al 31 de diciembre de 2022, el edificio mantiene una ocupación de 76% (2021: 67%) basado en los metros 
cuadrados arrendados vs los disponibles para arrendar. 
 
Sensibilidad 
 
El valor razonable de la propiedad de inversión en adición fue valuado por el método de “valor de apreciación 
según demanda” y por “el método de reconstrucción”, resultando en valores entre B/.25,500,500 y 
B/.26,737,678 respectivamente, los cuales representan el 99.97% y el 105% del valor resultante por el método 
a la renta. 
 
5.1.3 Valor razonable de los instrumentos financieros  

 
La Compañía mide el valor razonable utilizando niveles de jerarquía que reflejan el significado de los datos de 
entradas utilizados al hacer las mediciones.  La Compañía tiene establecido un proceso y una política 
documentada para la determinación del valor razonable en la cual se definen las responsabilidades y 
segregación de funciones entre las diferentes áreas responsables que intervienen en este proceso, el cual ha 
sido aprobado por 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. 
 

2022 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Valor en 

libros
Pasivos financieros: -                  
Bonos por pagar -                 -                13,778,904    13,778,904   13,980,110     

Total de pasivos financieros -                 -                13,778,904    13,778,904   13,980,110     

Jerarquía del valor razonable
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2021 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Valor en 

libros
Pasivos financieros: -                  
Bonos por pagar -                 -                14,366,482    14,366,482   13,966,070   

Total de pasivos financieros -                 -                14,366,482    14,366,482   13,966,070   

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. 
 
 
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 288,132       969,837
Cuenta por cobrar accionista 550,000 -                  

838,132 969,837

Cuenta por pagar accionista 1,156,230    1,211,191
1,156,230    1,211,191

Gastos de intereses 10,037 -                  
Gastos de comisiones 15,600 9,600

25,637 9,600

Compañía relacionada
2022

Activos

Pasivos

Gastos

2021

 
          
  
Las cuentas por cobrar accionista y pagar accionistas son producto de transferencias entre las entidades para 
atender temas de liquidez, no tienen vencimiento y no devengan intereses. 
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7. Efectivo y equivalentes de efectivo 
 

El efectivo y equivalente de efectivo se detallan a continuación: 
 

2022 2021

Caja menuda 500 500
Prival Bank, S.A. 288,132 969,837

288,632 970,337   
 

8. Cuentas por cobrar clientes 
 

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

2022 2021
Corriente
0- 30 días 1,397               1,431               

1,397               1,431               
 

 
9. Propiedades de inversión 

Cambios
en el valor 
razonable

Balance al 1 de enero de 2022 1,917,540       24,736,142       25,633        1,663,701    28,343,016      

Disminución -                     -                      -                 (2,834,302)   (2,834,302)      

Saldo al 31 de diciembre de 2022 1,917,540       24,736,142       25,633        (1,170,601)   25,508,714      

Cambios
en el valor 
razonable

Balance al 1 de enero de 2021 1,917,540       24,736,142       25,633        3,699,525    30,378,840      

Disminuciones -                     -                      -                 (2,035,824)   (2,035,824)      

Saldo al 31 de diciembre de 2021 1,917,540       24,736,142       25,633        1,663,701    28,343,016      

Terreno Edificio Mejoras Total

Terreno Edificio Mejoras Total

 
 

Al 31 de diciembre de 2022, la propiedad de inversión por B/.25,508,714 (2021: B/.28,343,016), 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. 
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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 iniciales contienen un período inicial no cancelable de 3 a 10 
años. Hoy en día, el contrato de arrendamiento con el Instituto para la Formación y Aprovechamiento de 
Recursos Humanos (IFARHU), se está renovando por un período de un año, renovable.  Las renovaciones 
subsiguientes se negocian con el arrendatario.  No se cobra ninguna renta contingente. 
 

10. Otros activos  
 

Los otros activos se resumen a continuación:  
2022 2021

Impuestos sobre la renta pagado por anticipado 165,970           188,671       
Impuesto de transferencia de bienes muebles y servicios 25,570             -                  
Seguros pagados por anticipado -                      20,426         
Gastos pagados por anticipado 3,600              7,200           
Otras cuenta por cobrar accionista 550,000           -                  
Total            745,140 216,297       

Corriente 29,170 20,426
No corriente 715,970 195,871

745,140 216,297   
 
Al 31 de diciembre de 2022, la Compañía se encuentra en proceso trámite de devolución con la Dirección 
General de Ingresos. La Administración, en conjunto con sus asesores fiscales consideran que existen altas 
probabilidades de recuperación de estos impuestos. 
 

 
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.  
 
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. 
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El detalle de los bonos por pagar se resume a continuación: 

2022 2021

Bono or pagar 14,000,000        14,000,000        
Costo de emisión por amortizar (19,890)             (33,930)              

13,980,110        13,966,070         
 

12. Otros pasivos 
 

El detalle de otros pasivos se resume a continuación: 

Pasivos corrientes 2022 2021

Cuentas por pagar -                          30,362                
Intereses por pagar 250,444              -                          
Prestaciones laborales 1,355                  1,267                  
Total 251,799              31,629                

Pasivos no corrientes:
Cuentas por pagar 5,105                  
Impuestos por pagar -                          22,092                
Prestaciones laborales 14,848                12,924                
Total 19,953                35,016                 
 
El saldo de interés por pagar corresponde a la partida del tercer trimestre de los bonos, cuyo vencimiento fue 
al 31 de diciembre de 2022 y fue liquidado el 3 de enero de 2023. 
 

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 de 2022, la Compañía declaró dividendos por B/.384,147 (B/.93,694) los cuales fueron 
autorizados por la Junta Directiva según actas diciembre 2021, marzo, junio, septiembre y diciembre de 2022 
 
Al 31 de diciembre de 2022, se mantiene dividendos por pagar por B/.93,694 los cuales fueron pagados el 12 
de enero de 2023. 
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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 1 a 10 años.  El contrato con el inquilino principal tiene una duración anual y se 
ha renovado durante los últimos 12 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: 
 
  

2022 2021

1 año 980,311           976,116           
2 año 38,182             979,888           
3 año 17,689             

1,018,493         1,973,693         

 
 
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 sobre los tenedores 
de sus cuotas de participación.” 
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16. Eventos posteriores 
 
La Compañía ha evaluado los eventos posteriores al 31 de diciembre de 2022, para valorar la necesidad de 
posible reconocimiento o revelación en los estados financieros adjuntos.  Tales eventos fueron evaluados hasta 
el 31 de marzo de 2023, la fecha en que estos estados financieros estaban disponibles para emitirse.  Con 
base a esta evaluación, se determinó que no se produjeron acontecimientos posteriores que requieran el 
reconocimiento o revelación en los estados financieros. 
 
 
17. Aprobación de los estados financieros 
 
Los estados financieros de Unicorp Tower Plaza, S.A., por el periodo terminado al 31 de diciembre de 2022 
fueron autorizados por la Administración al 31 de marzo de 2023. 
 
 

* * * * * * 




























































