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www.bdo.com.pa Panama, Rep. de Panama

A la Junta Directiva y Accionista
Fondo de Inversion Inmehiliaria Valle Lindo, S. A.
Panama, Republica de Panama

Responsabilidades de la Administracion y de los Encargados del Gobierno Corporativo del
Fondo sobre los Estados Financieros Pre-Operativos

La Administracion es responsable por la preparacién y presentacion razonable de estos
estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, y por el control interno que la Administracion determine necesario para permitir
la preparacién de estos estados financieros que estén libres de representacién errénea de
importancia relativa, ya sea debido a fraude o error.

En ta preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evatuar la
capacidad del Fondo para continuar como un negocio en marcha, revelando, en su caso, los
asuntos relativos a su continuidad como un negocio en marcha y utilizando la base de
contabilidad de negocio en marcha, a menos que la Administracion tenga la intencion de
liquidar el Fondo o de cesar operaciones, 0 no tiene otra alternativa mas realista de hacerlo.

Los encargados del Gobierno Corporativo son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera del Fondo.

Responsabilidades del Auditor en Relacidn con la Auditoria de los Estados Financieros
Pre-Operativos

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable sobre si los estados financieros en su
conjunto estan libres de representacion errénea de importancia relativa, ya sea debido a
fraude o error, y para emitir el informe del auditor que incluye nuestra opinion. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una auditoria ilevada a cabo de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre detectara un error de
importancia relativa, cuando éste exista. Los errores pueden surgir debido a fraude o error y
son considerados de importancia relativa si, individualmente o en su conjunto, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones financieras que tomen los usuarios con base en
estos estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos un escepticismo profesional durante toda
la auditoria. Nosotros también:

e |dentificamos y evaluamos los riesgos de errores de importancia relativa en los estados
financieros, ya sea debido a fraude o error, disefiamos y realizamos los procedimientos de
auditoria para responder a esos riesgos; y obtuvimos evidencia de auditoria que sea
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién de auditoria. El
riesgo de no detectar un error de importancia relativa debido a fraude es mayor que uno
resultante de un error de importancia relativa debido a error, ya gque el fraude involucra
colusion, falsificacion, omisiones intencionales, manifestaciones intencionalmente
erroneas, o la evasion del control interno.

BDOC Audit, BOO Tax y BDO Advisory san sociedades angnimas panamenas, miembros de BDO International Limited, una compariia timitada por garantia del Reino
Unide, y forma parte de la red intemacional BOO de firmas miembros independiente.

BDC es el nombre de la marca de ia red BDC y de cada una de las Firmas mMiembro de BDO.






Fondo de Inversion inmaobiliaria Valle Lindo, S. A.

Estado de Situacién Financiera P_re;Opérativq _'
Al 8 de noviembre de 2022 o
(Cifras en batboas) . '

ACTIVO
. Efectivo

PATRIMONIO

Acciones suscritas .
- Capital adicional pagado . - o
Total de patrimonio - - -

- ::3'N6_ta_'___' ' o
o 2022

50,000

39,500

50,000

. Las notas en las paginas 4 a 9 son parte integral de estos éstados_ financieros pre-operativos. - S
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"Fondb'de Inversi6n Inmobiliaria Valle Lindo, S. A -

".'Estado de Cambms en el Patnmomo Pre—Operahvo )

" Por el periodo inicial delf 29 de sept:embre al 8 de noﬁembre de 2022

{Cifras en balboas)

‘Capital adicional

' Saldo al 1 de enero-de 2022

> Aportes de capttat

-Acé'iones Total de
_suscritas pagado -patrimonio
10,500 - 39,500 .. 50,000
10,500 39,500 50,000

v 3 Saido al 8 de nov1embre de 2022

- Las notas en lds pdginas 4 9 son parte integral de estos estados financieros pre-operativos.

"
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Fondo de Inversién Inmobiliaria Valle Lindo, S. A. =

Estado de Flujos de Efectivo Pre- Operatwo L o

Por el periodo inicial del 29 de septlembre al. 8 de nowembre de 2022 o

(Cifras en batboas)

. Nota :

-FIUJo de Efectivo por Act1v1dades de. F1nanc1am1ento
- Aportes de capital R

Efectivo neto provisto por. actmdades de fmanc1am1ento
Aumento neto del efectivo

Efectivo al inicio del periodo _ o ;
Efectivo al final del periodo - S S 4

2022

50,000

50,000

50,000

50,000

Las notas en las pdginas 4 a 9 son parte _r'ntégrdl de_-eStbs_estados finahcr’erqs pre-operativos. .

3



E _: Fondo de inversmn Inmoblllana Vaile Lmdo, s. A

: '-Notas a los Estados Fmancxeros Pre-Operatwos _
Por el periodo inicial del 29 de septlembre al 8 de nowembre de 2022

' (Cifras en balboas)

e,

i Orgamza(:lon y operacmnes

S Fondo de lnvers1on inmobmana Valle L1ndo S A (el Fondo) es una: soc1edad anénima
debidamente - constituida conforme las | leyes de la- Republica de Panama segln
: Escrltura Pubhca No 7 542 det 29 de sept1embre de 2022.

AL8 de nov1embre de 2022 el Fondo se'éncuentra en- etapa pre- operatlva por to cual no

-~ ha realizado transacciones que requieran ser reconocidas en el estado de ganancias o

.. pérdidas; motivo por el: cual ios estados f1nanc1eros pre operatlvos no lnciuyen el estado
L de gananc1as 0 perd1das - : S

o _' o La oficina pr1nc1pai deE Fondo se encuentra ub1cada en ed1f1c1o Torre de las Américas,
- __'.;P1so 10, Oﬁcma 1001 c1udad de Panama e

'-'-_"'Aprobacwn de los estados flnanc1eros

Estos estados f1nanc1eros f_ueron aprobados por la Admmastraaon del Fondo el 23 de

: 5"_"_,'-;nov1embre de 2022.

"-"--._.:Condlcmnes generales del Fondo

A contmuac1on se presentan aigunas cond1c10nes generates de[ Fondo de Inversion

S Inmob}hana Valle Lindo, de acuerdo con el contenido del prospecto informativo:

L - '-.-.'El ob]etwo de inversién prlnc1pa1 del Fondo es- la obtencwn de gananc:as de capital a

-_valores o mercado orgamzado

- ~largo plazopara los inversionistas, pnnc1patmente a través‘de participacion en rentas
..que ‘generenlos inmuebles adquiridos y .en"variaciones: positivas en su valor de
~.~mercado, asi ‘como . mediante :la  oportunidad de perc1b1r ganancias de capital

- resultante de la venta de‘las propiedades lnmoblllanas, inversiones permitidas y/o

inversiones’ incidentales ‘que conformen el portafolio de inversiones del Fondo. El

" Fondo legrara su objetivo prrnc:palmente a través de la inversion, directa o indirecta

-4 través de Subsidiarias, en-activos inmuebles terminados; en’ fase de-construccion,
‘terrenos ¢ en planos con perm1so de construccwn oen aquellos en los que no exista
'_anteproyecto _ . o

e EL Fondo también podré invertir en opciones de compra dé inmuebles; titulos valores,

.. publicos © prwados ‘que .gocen de garantias reales emitidas por empresas que se

-~ dediquen al negocio de desarrollo y administracién inmobiliaria. igualmente, seran
- activos que podra adquiirir el Fondo cualquier inversién que otorgue derechos reales
- -sobre bienes inmuebles, -derechos sobre inmuebles derivados de ‘concesiones que
o permitan'realizar'negocios de"desarrollo ¥ administracién inmobiliaria.-. _

- El Fondo tambxen podréa part1c1par en la: celebracmn de contratos de alquiter sobre

" bienes inmuebles. El Fondo podra comprar acciones, cuotas de participaciény demas
- 'valores ‘emitidos por otras sociedades de inversién inmobiliarias:. Por Gltimo, et Fondo

- podra invertir sus activos ‘de forma incidental en cuentas de ahorro, depésitos de
- plazo fijo o en valores con grado de inversion que sean negoc1ados en-una bolsa de
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Fondo de Inversién Inmoblharla Valle Llndo S A

Notas a los Estados Financieros Pre- Operat:vos - T
Por el periodo inicial del 29 de septiembre al 8 de novaembre de 2022
(Cifras en balboas) . S e

» El capital autorizado det Fondo es de B/.10,500. que se divide en 50,000 acciones
- gerenciales con un vator nominal de B/.0.01 y un maximo de Un Millén (1 ,000,000) de
.-acciones participativas compuestas de acciones de las Acciones Serie A, (b) Acciones
" Serie B, (c) Acciones Serie.C, (d) Acciones Serie. D, (e): ‘Acciones Serie E, (f) Acciones

‘Serie F, (g) Acciones Serie G, (h) Acciones Serie H, (i) Acciones Serie I, y(j) Acciones - .

- Serie J, todas con un valor nominal de Un Centavo de Dolar USSO 01 las cuales el "~
jfondo ofrecera de manera pubiica ' ._ : - 5

e EL Fondo Tendra en todo momento un capltal minimo de B/ 50 000 que corresponde .
~-al capital y reservas de los Accionistas Gerenc1ales del’ Fondo de conformldad con lo
';descrlto en el artlculo 8 del Acuerdo 2 de 2014 ' .

. Las acciones part1c1pat1vas deberan ser em1t1das en denommacrones de B/.1,000 y
“sera notificado. por el Fondo a la Superintendencia del Mercado de Valores.y la Bolsa -
Latmoamencana de Valores R A mediante la entrega de- Suplemento al Prospecto

« El Fondo declarara y pagara dwtdendos a los tenedores de las Accmnes Part1c1pat1vas -. e

“con la frecuencia y manera que establezca la Junta Directiva (en base a instrucciones. -

. del Comité Ejecutivo del Sub-Fondo respectivo, de haberlc), de tiempo en tiempo, =

“-mediante acuerdos y/o resoluciones. Los tenedores de Acciones Participativas de cada -
- “Serie tendran derecho a recibir dividendos Unicamente producto de las utilidades

- generadas por los actwos de la cartera de inverswn 0 Sub Fondo en: el que cada Serie. .
o :-tenga un mteres S ' : B . . o .

e ""-'...Los Tenedores de Acczones Part1c1patwa5 de cada Serle tamb1en tendran derecho a ..

* ‘recibir una cuota parte de los activos. que componen dicha cartera de inversidén-o Sub-
.-Fondo correspondlente en proporcion al nimero de Acciones Participativas del que

“sean tenedores .en caso de (a) liquidacién de los activos netos que. componen dicha .. -

", cartera de ‘inversion 0 "Sub-Fondo. (despues de - ‘haber pagado los ‘pasivos -que -le -~
- correspondan a_dicha cartera ‘de inversién ‘o Sub-Fondo) o {b) ‘liquidacion-de la
_--.'_totalldad de los ‘activos netos de . la soc1edad (despues de haber pagado todos. los
o paswos de la soc1edad), segun sea el caso ' - :

2. . -Base de preparacmn ;_

: Los estados f1nanc1eros del Fondo han 51do preparados de conformadad con las Normas o
“-Internacionales - de - Informacwn -Financiera " de - C_onta_b_llld_ad e - Interpretaciones

e (Colectivamente NIF).

: Base de medicwn |
- -Los estados flnanc1eros han srdo preparados baJo la base del costo hlstonco
: _' - _Moneda funcwnal y de presentacwn = s '

“Los estados ﬁnanc1eros estan expresados en balboas (B/. ), la unadad monetana de 1a

Republica de Panama, el cual esta a la par y es de libre cambto con el dolar (USD) de los
Estados. Umdos de Amenca



' _'_'Fo'n'do'-de lhver’sién-lnmobi'liaria 'va'ile-l_-indo-- SCA 3

_.-Notas a'los Estados Financieros Pre Operatwos . B e
" Por el periodo 1n1c1al del 29 de septlembre al 8 de nowembre de 2022 _' :
- (Cifras en balboas) :

: -'-'Camblos ‘en las poht1cas contabies

s _-'_..Nuevas Normas !nternacmnales de Informacmn F|nanc1era (NIIF) e lnterpretacmnes
o _.-_adoptadas . : S : T . . ;

L *Las nuevas normas que se han adoptado en- los estados f1nanc1eros pre operatwos pero
L que no han temdo un efecto s1gmf1catwo son: R

: _"-' NIC 1 Presentadon de estados fmanaeros y NIC 8 Polztlcas contables camblos en las
- estimaciones contables y errores; v

i :j_ . Rev1510nes del Marco Conceptual para la lnformacaon Fmanc1era

o ';aun no efectwas

o .Ex1sten un ntmero de normas, 'enmlehdas a la's' normas, e intérpretac'iones que han sido
-emitidas por el IASB (siglas en inglés) que son efectivas en los periodos contables futuros
oy que la Adm1mstradora ha dec1d1do no adoptar ant1c1padamente

Vo Las 51gu1entes enmaendas son efectwas para el penodo que empIeza el 1 de enero 2022

o :.3 Me]oras anuales a las Normas lnternaaonales de Informacmn Fmanaera 2018-2020
: (enmiendas a la NIiF 1, °NIIF 9,.NIIF 16); vy : :
e Referenc1as al marco conceptual (enmrendas a la NIIF 3)

- Las s1gu1entes enmrendas son efectwas para el penodo que inicia el 1 de enero 2023:

-_-" Revelacmnes de polltlcas contables (enmaendas a la NIC 1 y NIlF 2 declaracmnes de
- practicas); - : S
Defimaon de estzmados contables (enmlendas a la NIC 8),

. En’enero de 2020 el lASB em1tlo mod1ﬁcac10nes a la NIC: 1, que aclaran los criterios
o utzlrzados para determanar sr los paswos se clas:ﬁcan como corraentes 0 no corrientes.

Estas modlflcacwnes aclaran que la clas1f1cac1on de cornente 0 no corriente se basa en si
“““una entidad tiene un derecho al final del periodo sobre el que se informa: Las enmiendas
. también aclaran’que la "liquidacion™ incluye la transferencia de efectivo, bienes, servicios
o instrumentos de patrimonio a menos que la obligacion de transferir instrumentos de
--patrimonio surja de una caracteristica de conversion clasificada come un instrumento de
- patrimonio - por separado ‘del componente de pasivo de uninstrumento financiero
7 compuesto. Las modificaciones fueron ongmalmente efectivas para los periodos anuales
~ - que comienzan a partir del 1 de enero'de 2022. Sin embargo, en'mayo de 2020, la fecha
-+ .de vigencia se aplazo a los perlodos anuales que ‘comienzan a partir del 1 de enero de
__-2023 _ S
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Fondo de Inversién Inmobiliaria Valle Llndo S.A.

Notas a los Estados Financieros Pre- Operatlvos TN :
Por el periodo inicial del 29 de sept1embre al 8 de nov1embre de 2022
(Cifras en batboas) - . . .

- Los saldos en efectivo se presentaban asi:

En respuesta a los comentarios y consultas de las partes ‘interesadas, ‘en diciembre de

-.2020, el Comité de Interpretaciones de las NilF (IFRIC). emitié una decision de agenda
‘tentativa, “analizando “la -aplicabilidad ‘de ‘las ‘modificaciones ‘a  tres -escenarios. "Sin "
“embargo, dados los comentarios recibidos y las inquietudes planteadas‘sobre algunos
-aspectos de las modificaciones, en abril 'de 2021, el IFRIC no concretd la decision de la
" agenda y remiti6 el asunto al IASB, En su reunion de junio de 2021, el 1ASB tentativamente

decidid modificar los requisitos de 1a'NIC1 con respecto a la clasmcacwn ‘de pasivos .

' 'sujetos a condiciones y la divulgacién de informacion sobre dichas cond1c1ones Y d1fer1r la

fecha de vigencia de la modlﬁcacmn de 2020 por al menos. un ano

" La Administracion del Fondo se encuentra evaluando el 1mpacto de estas nuevas normas .
" -contables y sus enmiendas. La Administracion evaluara el impacto de las enmiendas finales
“:de la NIC 1-sobre la clasificacién de sus pasivos una vez que éstas sean-emitidas . por el - -
IASB. La Administradora considera que las enmiendas a la NIC 1, en su forma presente no .-
tendran nlngun Impacto en la cla51f1cac1on de sus paswos : : L

Resumen de las pohtlcas de contab! hdad mas lmportantes

“las principales politicas de contabﬂzdad adoptadas para la preparacmn de estos estados _

flnanc1eros pre operatlvos se presentan a cont1nuac10n

'Acavos f1nanc1eros ; NI EETe

" El Fondo clasifica sus actwos fmancaeros dependlendo del prop051to para el cua[ fueron_'l ;
.-adqumdos : S SRR R E

.- Efectivo : S S S
- Para efectos de 1a preparaaon de[ estado de ﬂUJos de efectwo el Fondo con51dera como_
- efectivo todas las cuentas de__efect]vp__que_no tienen restricciones para su utilizacion. =

-.,Acciones suscritas S hs

Los mstrumentos fmanc1eros emmdos por El Fondo se clasmcan como patnmomo solo en. S
-la medida en que no se aJustan ala deﬁmaon de un paswo o un actwo ﬁnancaero :

LN 'Las acciones, comunes se c[as1f1can como lnstrumentos de patnmomo

" -Efectivo

2022

“Enbanco-alavista . ' o S 50,000

El Fondo mant1ene una cuenta corriente en Mult1bank [nc ,.€on un saldo de B/ 50, 000

."__7'_'



"~ Fondo de inversmn Inmoblizana Valle L1ndo, S.A.

' '.'Notas a'los Estados Flnancxeros Pre Operatwos :

‘Por el periodo inicial del 29 de septiembre al 8 de novlembre de 2022

(Crfras en balboas)

~~ Acciones comunes con valer hominal de B/.0.01 cada una. Autorizadas, = |
- -emitidas y en circulacion 1,050,000 acciones. . . © 10,500

'Acciones suscritas

' '_'La' estructura de las a'ct':i'on'és"dé'ca:pital:del Fondo se 'Coristituyé como sigue:

2022

" Valor razonable de los i'nstrumen'tos'ﬁna’n’ciér'os '

FOLE El 51gu1ente supuesto fue efectuado para ‘estimar el valor razonable del actwo financiero
Len el estado de s1tuac10n f1nanc1era pre operatwos S

K fectrvo R o : '
- Para el efectivo en bancos el valor en libros se aprox1ma asu: valor razonable por su
naturaleza a corto plazo. - R : _

' .Las'- estimac'1'0nes de 'valo'r razonable - son “subjetivas por su naturaleza, invalucran
- incertidumbres y elementos criticos de juicio y, por lo tanto, no pueden ser determinadas
~-con‘exactitud. Cambios en los supuestos o criterios pueden afectar en forma significativa
" las estimaciones. : : . . .

.. Instrumentos financieros - Administracién de riesgos

En forma com(n como todos los demas negocios, el Fondo esta expuesta a riesgos que
- surgen del uso de instrumentos financieros. Esta nota describe los objetivos, politicas y
. procesos del Fondo para administrar los riesgos 'y métodos utilizados para medirlos.
Informacién cuantitativa adicional respecto a-dichos riesgos se presenta a lo largo de estos

. .'estados financieros pre- operatwos -

B '-ObJetwos politicas y procesos generales

~LaJunta Directiva tiene la responsablhdad de la determiracion de los objetivos y politicas
“de gestion de riesgos del Fondo, a la vez de conservar la responsabilidad final sobre éstos;

la:Junta Directiva ha delegado :la ‘autoridad del disefio y operacién de procesos que

“aseguren ‘la implantacién efectiva de los objetivos y politicas a la Administracion del

. Fondo. -La Junta Directiva recibe informes de la Administracion, a través de los cuales
~.revisa la efectividad de los procesos establecidos y la -adecuacién de los objetivos y

e _polaticas

El ob]etwo general de la Junta Dlrectwa es fuar polmcas tendientes a reducir el riesgo
hasta donde sea posible, sin afectar indebidamente la competitividad y flexibilidad del

-~ “Fondo. " A-continuacion, se sefialan mayores detalles en relacion con tales potiticas:
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Fondo de Inversién Inmobiliaria Valie Lindo, S,' A L

Notas a los Estados Financieros Pre-Operativos - -
Por el periodo inicial del 29 de septiembre at 8 de nov1embre de 2022
(Cifras en batboas) : :

Riesgo operacional ' R

El riesgo operacional surge al ocasionarse perdzdas por -la falla 0 1nsuf1c1enc1a de los
procesos, personas y sistemas internos.o.por eventos externos.que no estan relacionados
a riesgos de crédito y liquidez, tales como los que provienen de requerimientos legales y

regulatorios y del cumphmaento ‘con normas, y estandares corporatwos generalmente_ o

aceptados.

Para administrar este Triesgo, la Adm1mstrac1on del Fondo mantlene pohticas y X
procedimientos de controles 1ntern05 y admmlstratwos : :

Administracion de capital - S ' ' :

La politica del ‘Fondo es mantener: una ‘base de capltal sohda para : sostener sUs
operaciones. La Junta Directiva vigila el retorno de capital, que el Fondo define como el
resultado de las actividades de operaciones divididas entre el patrimonio neto. .La Junta .
‘Directiva busca mantener un equilibrio entre una posible mayor rentabilidad con un menor

- nivel de endeudamiento comparado con 1as ventaJas de segur!dad que presenta la pos1czon D

‘actual de capital. .








