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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE 
 
 
A los accionistas y a la Junta Directiva de 
Fideicomiso Panama Growth Properties Trust (No 242)  
Panamá, República de Panamá 
 
Opinión 
 
Hemos auditado los estados financieros de Fideicomiso Panama Growth Properties Trust 
(No 242) (el Fideicomiso), que comprenden el estado de situación financiera al 25 de mayo 
de 2021, y los estados conexos de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el 
período inicial de operaciones terminado en esa fecha, así como las notas explicativas de 
los estados financieros que incluyen un resumen de las políticas de contabilidad 
significativas. 
 
En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos 
los aspectos importantes, la situación financiera de la empresa al 25 de mayo de 2021, así 
como flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas 
Internacionales de Información Financiera (NIIF). 
 
Fundamento de la opinión 
 
Hemos llevado a cabo nuestra auditoría de conformidad con las Normas Internacionales de 
Auditoría (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen 
más adelante en la sección Responsabilidades del Auditor en relación con la auditoría de 
los estados financieros de nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de 
conformidad con los requerimientos de ética aplicables a nuestra auditoría de los estados 
financieros en la República de Panamá y hemos cumplido con las demás 
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos. Consideramos que la 
evidencia de auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada 
para nuestra opinión. 
 
Responsabilidades de la Administración del Fideicomiso en relación con los estados 
financieros 
 
La Administración es responsable de la preparación y presentación razonable de los 
estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de 
Información Financiera (NIIF), y del control interno que la Administración considere 
necesario para permitir la preparación de estados financieros libres de errores de 
importancia relativa, debido a fraude o error. 
 



 

II 

En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de evaluar 
la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, según 
corresponda, los asuntos relacionados con el negocio en marcha y utilizando el principio 
de contabilidad de negocio en marcha excepto si la Administración tiene intención de 
liquidar el Fideicomiso o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa 
realista. 
 
Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los estados 
financieros 
 
Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en 
su conjunto están libres de errores de importancia relativa, debido a fraude o error, y emitir 
un informe de auditoría que contiene nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto 
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoría realizada de conformidad con las 
NIA detecte siempre errores de importancia relativa si existen. Los errores de importancia 
relativa se pueden deber a fraude o error y se consideran de importancia relativa si, 
individualmente o de forma agregada, se puede prever razonablemente que influyan en las 
decisiones económicas que los usuarios toman basándose en los estados financieros. 
 
Como parte de una auditoría de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio 
profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la 
auditoría. También: 
 

 Identificamos y valoramos los riesgos de errores de importancia relativa en los 
estados financieros, debido a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos 
de auditoría para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría 
suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo 
de no detectar errores de importancia relativa debido a fraude es más elevado que 
en el caso de errores de importancia relativa debido a error, ya que el fraude puede 
implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas, manifestaciones 
intencionalmente erróneas o la elusión del control interno. 

 

 Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de 
diseñar procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las 
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia del 
control interno del Fideicomiso. 

 

 Evaluamos la adecuación de las políticas de contabilidad aplicadas y la 
razonabilidad de las estimaciones de contabilidad y la correspondiente información 
revelada por la Administración. 

 
 

 



 

III 

 Concluimos sobre lo adecuado de la utilización, por la Administración, del principio 
de contabilidad de negocio en marcha y, con base en la evidencia de auditoría 
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre importante relacionada 
con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la 
capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha. Si concluimos 
que existe una incertidumbre importante, se requiere que llamemos la atención en 
nuestro informe de auditoría sobre la correspondiente información revelada en los 
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos 
una opinión modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de 
auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo, 
hechos o condiciones futuras pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de ser 
un negocio en marcha. 

 

 Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de los estados 
financieros, incluida la información revelada, y si los estados financieros 
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran la 
presentación razonable. 

 
Nos comunicamos con los responsables de la administración del Fideicomiso en relación 
con, entre otros asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoría 
planificados y los hallazgos significativos de la auditoría, así como cualquier deficiencia 
significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoría. 
 

 
Panamá, República de Panamá 
2 de junio de 2021 



Fideicomiso Panama Growth Properties Trust (No 242)
(Una entidad en etapa Pre-Operativa)

Estado de Situación Financiera

25 de mayo de 2021

(Cifras en Balboas)

ACTIVOS Notas  2021

Activos

  Efectivo 4 50,000           

Total de activos 50,000           

Patrimonio

Aportes al fideicomiso 5 50,000           

   Total de patrimonio 50,000           

1

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



Fideicomiso Panama Growth Properties Trust (No 242)

(Una entidad en etapa Pre-Operativa)

Estado Cambios en el Patrimonio

Por el período inicial de operaciones terminado el 25 de mayo de 2021

(Cifras en Balboas)

Aportes Total

al Fideicomiso de patrimonio

Aporte de capital 50,000            50,000             

Saldo final al 25 de mayo de 2021 50,000            50,000             

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

2



Fideicomiso Panama Growth Properties Trust (No 242)
(Una entidad en etapa Pre-Operativa)

Estado de Flujos de Efectivo

Por el período inicial de operaciones terminado el 25 de mayo de 2021

(Cifras en Balboas)

Nota 2021

Flujos de Efectivo en Actividades de Financiamiento

Aportes de patrimonio 50,000           

Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento 50,000           

Aumento neto del efectivo 50,000           

Efectivo al inicio del año -                     

Efectivo al final del año 4 50,000           

Las notas que se acompañan son parte integral de estos estados financieros.
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Fideicomiso Panama Growth Properties Trust (No. 242) 
(Una entidad en etapa Pre-Operativa) 
 
Notas a los Estados Financieros  
Por el período inicial de operaciones terminado el 25 de mayo de 2021 
 
(Cifras en Balboas) 
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1. Organización y operaciones 
 
Organización 
 
Contrato de Fideicomiso celebrado mediante Escritura Pública No.5921 de 27 de 
mayo de 2021 entre L.P. Development Corp.  (como Fideicomitente) y Assets Trust & 
Corporate Services, Inc. (como Fiduciaria) bajo la denominación Fideicomiso 
Panama Growth Properties Trust (No. 242) (el “Fideicomiso”).   
 
El Fideicomiso Panama Growth Properties Trust (No. 242) se constituyó con la 
finalidad exclusiva de constituir  un patrimonio independiente que opere como 
Sociedad de Inversión Inmobiliaria Cerrada, Auto administrada, tipo Paraguas,  
registrada ante la Superintendencia del Mercado de Valores de la República de 
Panamá,   de conformidad con las definiciones y requisitos contenidos en la Ley de 
Mercado de Valores, las disposiciones del Acuerdo reglamentario No. 5-2004 y 
Acuerdo  No. 2-2014 ambos de la Superintendencia del Mercado de Valores  y los 
requerimientos del Parágrafo 2 del artículo 706 del Código Fiscal, el artículo 122 y 
concordantes del  Decreto Ejecutivo No. 170 de 27 de octubre de 1993 relativo al 
Impuesto sobre la Renta y todas las normas que en el futuro las modifiquen o 
subroguen, para que mediante la expedición y venta de sus cuotas de participación 
obtenga dinero del público inversionista a través de pagos únicos o periódicos con el 
objeto de invertir y negociar, ya sea directamente o a través de subsidiarias, en 
distintos activos inmobiliarios ubicados en la República de Panamá. 
 
El Fideicomiso podrá emitir, ofrecer, vender, redimir y recomprar sus cuotas de 
participación, así como realizar todos los actos y ejercer todas las facultades 
permitidas por la ley y por la Ley de Mercado de Valores, que sean necesarias, 
propias, aconsejables o convenientes, para llevar a cabo las actividades y negocios 
como Sociedad de inversión inmobiliaria. 
 
Las operaciones de fideicomiso en la República de Panamá están reguladas por la 
Superintendencia de Bancos según la Ley 1 del 5 de enero de 1984, según fue 
modificada por la Ley No. 21 de 10 de mayo de 2017.  
 
Las oficinas de la Fiduciaria están ubicadas en Avenida Roberto Motta, Edificio 
Capital Plaza, piso 7, Oficina 702, Costa del Este, Panamá, República de Panamá. 
 
Estos estados financieros fueron autorizados para su emisión por la administración 
del Fideicomiso el 2 de junio de 2021. 
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(Una entidad en etapa Pre-Operativa) 
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2. Resumen de las políticas de contabilidad más importantes 
 
Las políticas de contabilidad más importantes adoptadas por el Fideicomiso para la 
preparación de los estados financieros se detallan a continuación: 
 
Declaración de cumplimiento  
 
Los estados financieros al 25 de mayo de 2021 han sido preparados de acuerdo con 
las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) relevantes para su 
preparación, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad 
(International Accounting Standards Board - IASB). 
 
Base de preparación 
 
Los estados financieros al 25 de mayo de 2021 han sido preparados sobre la base de 
costo histórico o costo amortizado, exceptuando los activos y pasivos financieros a 
valor razonable, valores disponibles para la venta e instrumentos financieros 
derivados, los cuales se miden a su valor razonable; y los activos adjudicados para la 
venta, los cuales se miden al menor del valor en libros o el valor de venta menos 
costos. 
 

Moneda funcional 
 
Los estados financieros están expresados en Balboas (B/.), la unidad monetaria de la 
República de Panamá, la cual está a la par con el Dólar (USD) de los Estados Unidos 
de América. La República de Panamá no emite papel moneda y, en su lugar, el Dólar 
(USD) de los Estados Unidos de América se utiliza como moneda de curso legal. 
 
Efectivo  
 

El efectivo está representado por el dinero en efectivo y depósitos a la vista 
mantenidos en bancos locales. 
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Medición del valor razonable 
 
La NIIF 13 establece en una sola NIIF un marco para la medición del valor razonable. 
 
Valor razonable es el precio que sería recibido por vender un activo o pagado por 
transferir un pasivo en una transacción ordenada entre participantes del mercado 
principal en la fecha de la medición; o en ausencia de un mercado principal, en el 
mercado más ventajoso para el activo o pasivo, independientemente de si ese precio 
es observable directamente o estimado utilizando otra técnica de valoración. El valor 
razonable de un pasivo refleja el efecto del riesgo de incumplimiento. 
 
Cuando es aplicable, el Fideicomiso mide el valor razonable de un instrumento 
utilizando un precio cotizado en un mercado activo para tal instrumento. Un mercado 
es considerado como activo, si las transacciones de estos instrumentos tienen lugar 
con frecuencia y volumen suficiente para proporcionar información para fijar precios 
sobre una base de negocio en marcha. 
 
Cuando no existe un precio cotizado en un mercado activo, el Fideicomiso utiliza 
técnicas de valuación que maximicen el uso de datos de entradas observables y 
minimicen el uso de datos de entradas no observables. La técnica de valuación 
escogida incorpora todos los factores que los participantes de mercados tendrían en 
cuenta al fijar el precio de una transacción. 
 
El valor razonable de los activos y pasivos financieros que son negociados en un 
mercado activo está basado en los precios cotizados. Para el resto de los otros 
instrumentos financieros, el Fideicomiso determina el valor razonable utilizando otras 
técnicas de valuación, que incluyen valor presente neto, modelos de flujos 
descontados, comparaciones con instrumentos similares para los cuales haya 
precios de mercado observables, y otros modelos de valuación. Los supuestos y 
datos de entrada utilizados en las técnicas de valuación incluyen tasas de referencia 
libres de riesgo, márgenes crediticios y otras premisas utilizadas en estimar las tasas 
de descuento. 
 
El Fideicomiso mide el valor razonable utilizando los siguientes niveles de jerarquía 
que reflejan la importancia de los datos de entrada utilizados al hacer las mediciones: 
 

 Nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o 
pasivos idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de la medición. 
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 Nivel 2 son los instrumentos utilizando los precios cotizados para activos o pasivos 
similares en mercado activos, precios cotizados para activos o pasivos idénticos o 
similares en mercados que no son activos, datos de entrada distintos de los 
precios cotizados que son observables para el activo o pasivo, datos de entrada 
corroboradas por el mercado. 

 

 Nivel 3 son datos de entrada no observables para el activo o pasivo.  
 

 

3. Efectivo  
 

Al 25 de mayo de 2021, las disponibilidades del Fideicomiso eran: 

    2021 

Banistmo, S.A. – cuenta corriente    50,000 

 
 

4. Aporte del Fideicomiso 
 

El Fideicomitente constituye el Fideicomiso con un aporte inicial de cincuenta mil 
balboas (B/.50,000) para los fines de cumplir con el capital mínimo regulatorio de las 
Sociedades de Inversión Inmobiliaria.  El patrimonio del Fideicomiso consistirá de 
dicho aporte inicial, más el producto de colocación de las diversas Series de sus 
Cuotas de Participación a través de mercados organizados, además de todos aquellos 
bienes y derechos comprendidos dentro de las Inversiones Permitidas a las 
Sociedades de Inversión Inmobiliaria que de tiempo en tiempo sean adquiridas, 
cedidos o traspasados al Patrimonio del Fideicomiso. 
 
 

5. Impuesto sobre la renta 
 

Las declaraciones de impuesto sobre la renta del Fideicomiso están sujetas a revisión 
por las autoridades fiscales por los tres últimos años, inclusive el periodo terminado el 
25 de mayo de 2021, de acuerdo con regulaciones fiscales vigentes.  El Fideicomiso 
no ha iniciado operaciones. 
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6. Administración de riesgo de instrumentos financieros 
 
Un instrumento financiero es cualquier contrato que origina a su vez un activo 
financiero en una entidad y un pasivo financiero en otra entidad. Las actividades del 
Fideicomiso se relacionan principalmente con el uso de instrumentos financieros. 
 
El Consejo de Administración del Fideicomiso, tiene la responsabilidad de establecer y 
vigilar las políticas de administración de riesgos de los instrumentos financieros con el 
objetivo de identificar y analizar los riesgos que enfrenta el Fideicomiso, fijar límites y 
controles adecuados, y monitorear los riesgos y el cumplimiento de los límites. 
 
Adicionalmente el Fideicomiso está sujeto a las regulaciones de la Superintendencia 
del Mercado de Valores, en lo concerniente a concentraciones de riesgo, liquidez y 
capitalización entre otros. 
 
El principal riesgo identificado por el Fideicomiso es el riesgo de liquidez, y se describe 
a continuación: 
 
Riesgo de liquidez 
 
El riesgo de liquidez se define como la incapacidad del Fideicomiso de cumplir con 
todas sus obligaciones financieras a medida que vencen. La administración prudente 
del riesgo de liquidez implica mantener suficiente efectivo obtenido de operaciones y 
contribuciones de los accionistas. Debido a la naturaleza del negocio, sus obligaciones 
son con comitentes o contrapartes por liquidación de operaciones, las cuales tienen su 
contrapartida en un activo financiero (depósito bancario o instrumento financiero) que 
responde a la transacción. 
 
 

7. Litigios o contingencias 
 

Al 25 de mayo de 2021, el Fideicomiso no mantiene procesos legales en su contra que 
probablemente puedan originar un efecto adverso en su situación financiera. 
 
 

8. Eventos subsecuentes 
 
No existen hechos económicos posteriores al cierre que por su relevancia afecten los 
estados financieros al 25 de mayo de 2021. 


