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I.PARTE 

De conformidad con el Artículo 4 del Acuerdo No.18-2000 de 11 de octubre de 2000, modificado 
por el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018 haga una descripción detallada de las 
actividades del emisor, sus subsidiarias y de cualquier ente le hubiese precedido, en lo que le fuera 
aplicable (Ref. Artículo 7 del Texto Único del Acuerdo No.2-2010 de 16 de abril de 2010). 

 

 
I.PARTE 
INFORMACIÓN DEL EMISOR 

 
A- HISTORIA Y DESARROLLO DEL EMISOR 
Procosta, S.A., es una sociedad constituida y existente de conformidad con las leyes de la 
República de Panamá, debidamente inscrita a Folio número 828792 de la Sección de Mercantil del 
Registro Público de Panamá desde el 17 de marzo de 2014. 
 
El Emisor es una empresa inmobiliaria propietaria del Centro Comercial Panama Design Center  
(PDC) el cual inicio su construcción en febrero 2014 y culmino en diciembre 2019. 
 
El Emisor fue constituido con el propósito de llevar adelante, mediante la contratación y gestión de 
los servicios de empresas especializadas, el diseño, construcción, arrendamiento, venta y 
administración de los locales comerciales y oficinas de su propiedad. 
 
Panama Design Center (PDC) es un: 

• Centro comercial de locales comerciales y oficinas de 25,496.20 m', los locales comerciales 
van desde 67 m' y las oficinas desde 47 m'. 

• Cuenta con 106 espacios para locales comerciales y oficinas. 
 
El área de locales comerciales cuenta con 2 elevadores panorámicos y escaleras eléctricas y las 
oficinas con 3 elevadores y sistema de control de acceso. 
 
Las oficinas del Emisor se encuentran ubicadas en Carrasquilla, Calle Segunda, Edificio Durex, 
Ciudad de Panamá. El apartado postal del Emisor es 0834-02775, República de Panamá, su 
teléfono es 397-8888. El correo electrónico del Emisor es gerenciafinanzas@teyco.com. El Emisor 
no cuenta con sucursales. 
 
B-  CAPITAL ACCIONARIO   
Al 31 de diciembre de 2021, el capital autorizado del Emisor es de 10,000 dividido en 10,000 
acciones comunes con valor nominal de US$l.00 cada una, de las cuales l0,000 acciones comunes 

se encuentran emitidas y en circulación, totalmente pagadas en efectivo y son propiedad de: 
  

 

  

 

Al 31 de diciembre de 2021, no existen acciones suscritas no pagadas y el Emisor no cuenta con 
acciones en tesorería. Al 31 de diciembre de 2021, no existe compromiso de incrementar el capital 
social del Emisor. El Emisor no cuenta con derechos de suscripción, obligaciones convertibles u 
otros valores en circulación que requieran un incremento de su capital. 
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C- PACTO SOCIAL Y ESTATUTOS DEL EMISOR  
El Pacto Social del Emisor corresponde a la Escritura Pública No.3786 de 18 de febrero de 2014 
otorgada ante la Notaría Cuarta del Circuito de Panamá inscrita en el registro Público según Folio 
No.828792 de Panamá desde el 17 de marzo de 2014. 
 
El pacto Social establece que la Junta Directiva deberá constar de no menos de 4 miembros dado 
en la ciudad de Panamá. El Pacto Social establece que la duración de la sociedad será perpetua. 

 
D- DESCRIPCIÓN DEL NEGOCIO  

      GIRO NORMAL DE NEGOCIOS 

El negocio principal del Emisor es el desarrollo del centro comercial Panama Design Center (PDC). 
Panama Design Center consiste en un exclusivo proyecto compuesto por una plaza comercial y 
torre de oficinas, con el concepto unificado enfocado a reunir a los mejores del mundo del 
interiorismo.  Cuenta con un edificio principal de tres niveles con 106 locales y oficinas con vistas 
al mar. Asimismo, cuenta con amplias áreas de estacionamiento abierta y bajo techo, juego de 
escaleras, sistemas especiales de última generación, sistema de torres de enfriamiento y dos 
elevadores panorámicos los cuales se integran a la fachada. 

 

Panama Design Center se localiza en una calle muy próxima a la vía Centenario en Costa del Este, 
el cual consiste en un sector de características mixtas donde se puede encontrar áreas comerciales 
y residenciales de alta densidad. Su ubicación se encuentra en un área estratégica donde tiene 
acceso a vías principales y de rápida movilidad, siendo estas la Avenida Cincuentenario y conexión 
a escasos metros con el Corredor Sur, que en pocos minutos comunica la ciudad con las 
comunidades existentes en las afueras. 

 

Panama Design Center (PDC) está conformado por 10 niveles, de la siguiente manera: 

 

Nivel 100 Mezzanine: Al nivel 100 se accede a través de un juego de escaleras de concreto 
revestida con mármol, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable,  mediante  dos 
elevadores convencionales y dos panorámicos,  un  juego de escaleras eléctricas 3r/o de concreto, 
o ya sea por la rampa vehicular de acceso y elevadores del edificio de oficinas. En esta planta se 
localizan catorce locales comerciales (incluido el Local No.7 también con acceso desde este nivel),  
con   un solo ambiente,   con servicio sanitario   de   uso múltiple   y   cuarto de aseo y   veintitrés   
(23) estacionamientos.  

 

Nivel 200 Mezzanine: El nivel 200 el cual se accede igualmente a través de un juego de escaleras 
de concreto revestida con mármol y en sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de 
acero inoxidable,  mediante dos elevadores convencionales y dos panorámicos,  juego  de 
escaleras eléctricas y/o de concreto,  o  ya sea por la  rampa  vehicular  de  acceso  y elevadores 
del edificio de oficinas. En esta planta se localizan quince (15) locales comerciales (incluido el 
Local N"7 también con acceso desde este nivel), distribuidos y de la misma forma que los anteriores 
descritos y treinta y dos (32) estacionamientos sobre losa postensada terminada a llana, paredes 
de bloques repelladas con divisiones de bloques, tina de concreto en el área de aseo, ventanales 
de vidrio fijo en marco de aluminio en su fachada, estructura de acero y losa postensada con cielo 
raso descubierto. 

 

Nivel 300 y 400: Al nivel 300 y 400 se acceden igualmente a través de un juego de escaleras de 
concreto revestida con mármol y en sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de acero 
inoxidable,  mediante 2 elevadores de uso público y/o escaleras de concreto, ya sea por la rampa 
vehicular de acceso y/o por elevadores del edificio de oficinas. En  estos  niveles  se  localizan  
áreas  para  locales  comerciales,  distribuidos  de  la  misma  forma que  los  anteriores descritos 
y ciento veintinueve (29) estacionamientos sobre losa postensada terminada a llana, paredes de 
bloques repelladas  con divisiones  de bloques, tina de concreto en el área de aseo, ventanales  
de vidrio fijo panorámica en su fachada  y/o  parasoles  metálicos  tipo  madera  combinada  con  
follaje  verde  sintético decorativo,  estructura  de concreto amado y losa postensada con cielo raso 
descubierto.  
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Nivel 500: El nivel 500 el cual se accede igualmente a través de un juego de escaleras de concreto 
revestida con mármol y en sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable, 
mediante 2 elevadores de uso público y/o escaleras de concreto, ya sea por la rampa vehicular de 
acceso y/o por elevadores del edificio de oficinas. En  este  nivel  se  localiza  un  área  para  locales  
comerciales,  distribuidos  de  la  misma  forma  que  los  anteriores descritos, losa para equipos 
de aire acondicionado con pared  perimetral  de 1.50mts de altura, montacargas y ciento setenta 
17° estacionamientos sobre losa postensada terminada a llana, paredes de bloques repelladas con 
divisiones de bloques, tina de concreto en el área de aseo, ventanales de vidrio fijo panorámico  
en su fachada y /o parasoles metálicos  tipo  madera  combinado  con  follaje  verde  sintético  
decorativo,  estructura  de  concreto  armado  y  losa postensada con cielo raso descubierto. 

 

Nivel 600: El nivel 600 el cual se accede igualmente a través de un juego de escaleras de concreto 
revestida con mármol y en sus paredes, con barandales de vidrio y pasamanos de acero inoxidable,  
mediante 2 elevadores de uso público y/o escaleras de concreto o ya sea por los elevadores del 
edificio de oficinas. En este nivel se localiza un área para locales comerciales con terraza y oficinas, 
distribuidos de la misma forma que los anteriores descritos, sobre losa postensada terminada a 
llana,  paredes de bloques repelladas con divisiones de bloques, tina de concreto en el área de 
aseo, ventanales de vidrio fijo panorámico en su fachada, estructura metálica y techo tipo panel 
sándwich visto sabre carriolas de metal. 

 

Oficinas Niveles 700-1200: El acceso a los niveles de oficinas es a través de tres (3) elevadores 
con acceso igualmente a todas las áreas del complejo comercial y facilidades,  los niveles de 
oficinas se encuentran en obra gris y serán divididos de acuerdo con las necesidades de los 
propietarios,  se encuentran construidas sobre losa postensada terminada a llana, muro cortina 
perimetral, columnas de concreto y cielo raso visto. Cabe mencionar que la torre de oficinas será 
servida por un sistema de torres de enfriamiento. 
 
 Niveles 1300 (Azotea): En este nivel se localiza el sistema de torres de enfriamiento al cual se 
acceso mediante un juego de escaleras de concreto terminada a llana con pasamanos de metal 
con puerta de metal,  así  mismo,  al  cuarto de elevadores, construidas sobre losa postensada 
terminada a llana debidamente impermeabilizada, paredes de bloques repelladas, columnas de 
concreto armado con cubierta de losa de concreto en el cuarto de elevadores.  

Nivel -100 (Sótano 1): El mismo se encuentra ubicado a desnivel de calle, su acceso a través de 
una rampa de concreto armado rayado y/o escaleras de concreto revestida de mármol, así como 
en sus paredes, con barandales de acero inoxidable, o mediante cuatro elevadores de los cuales 
dos, son panorámicos o ya sea por un juego de escaleras eléctricas; este nivel cuenta con 
aproximadamente veintinueve (29) depósitos; sistema de extracción/inyección, cuarto de conserje, 
garita con baño   integrado,   estacionamiento   bajo   techo   con   capacidad   de   ciento   setenta   
(l7O)   automóviles,   dos estacionamientos para camiones con andén, área para bicicletas, área 
para plantas eléctricas, cuarto eléctrico, cuarto de acelerógrafo,  dos cuartos de basura, chuta y 
compactador de basura, tanque de agua potable impermeabilizado; un área administrativa la cual  
está construida en términos  generales sobre piso de losa postensada,  revestido con baldosas  y  
zócalos  de  mármol,  paredes  de  bloques  repelladas  y/o  de  vidrio  fijo  panorámico  y Techo 
de losa postensada con celo raso de gypsum board con luces embutidas;  los depósitos y cuartos 
de sistemas especiales cuentan con puertas de metal.  

Nivel -200 (Sótano 2): En este nivel el cual se accede por una escalera de concreto armado 
terminada a llana con barandales de metal, se localiza el cuarto de bombas,  bomba  y  tanque  de  
agua  para  S.C.I  y  un  depósito,  su  construcción  en  términos generales es a base de piso 
construido de concreto armado terminado a llana, estructura de concreto armado, muros 
perimetrales de retén y techo de losa postensada vista. 

E- ESTRUCTURA ORGANIZATIVA  
El emisor no forma parte de ningún grupo corporativo.  
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F- PROPIEDAD, PLANTAS Y EQUIPOS 
Las propiedades de inversión se conformaban de la siguiente manera:  
 

       

 

Los activos disponibles para la venta del Emisor consisten en un edificio de locales y oficinas 
llamado “Panama Design Center”, ubicado en Vía Cincuentenario, Costa del Este.  

G- INVESTIGACIONES Y DESARROLLO, PATENTES Y LICENCIAS  
El emisor no mantiene inversiones en tecnología, investigación y desarrollo.  

 
H- INFORMACIÓN SOBRE TENDENCIAS 
Tendencias de la Economía panameña:  

Después de una contracción del  Producto  Interno  Bruto  (PIB),  para el 2021 se dio un crecimiento 
del 15.3%, en comparación al presentado en el 2020 (17.9%), este crecimiento es explicado, 
primeramente, por el levantamiento progresivo de las medidas de cuarentena, producto del Covid-
19 originada desde el 2020 y que continúo afectando el desempeño económico durante los 
primeros meses de 2021. Dentro de las actividades internas que presentaron un desempeño 
positivo en este período estuvieron: La industria manufacturera, electricidad, construcción, 
actividades comerciales, inmobiliarias y empresariales; adicional, otro impacto significativo se da 
por el aumento de la producción  minera y el inicio de nuevas inversiones públicas, como la 
extensión de la Línea 2 del Metro de Panamá y la construcción de la Línea 3. Se espera que este 
repunte, junto con el apoyo continuo a segmentos vulnerables de la población a través de políticas 
de mitigación,  reduzca la pobreza en el período posterior a la pandemia. 

Así mismo,  como  parte de la estrategia del  Gobierno  de  la  República  de  Panamá  para  atraer  
las  inversiones económicas   extranjeras,   Panamá   promulgó   una   ley   con   la  cual   establece   
el   Régimen   Especial   para   el Establecimiento  y  Operación  de  Empresas  Multinacionales 
que  Prestan  Servicios  de  Manufactura  (el  régimen EMMA).  Este régimen busca promover la 
inversión extranjera,  crear  nuevas  oportunidades  laborales  tanto para locales como para 
extranjeros  y contribuir a la transferencia de conocimiento tecnológico en Panamá.  

Los regímenes especiales para las multinacionales establecidas en Panamá son muy importantes 
para el desarrollo económico en diferentes aspectos.  Por ello, el país debe seguir enfocándose en 
preservar su ventaja  competitiva como destino atractivo para los negocios y al mismo tiempo, 
concentrarse en las prioridades sociales para garantizar un crecimiento sostenible e incluyente. 

Tendencias de la Industria del Emisor 
Si nos  ubicamos  en el  contexto actual  de la crisis epidemiológica, es evidente que el mercado 
inmobiliario como otros sectores económicos en Panamá, ha sido afectado y tomando en cuenta 
que nuestro país ya venía registrando una  caída  en  este  renglón  desde  antes  de  la  pandemia,  
lo  que  genero  sobreoferta  de  inmuebles  en  diferentes modalidades. 

A pesar de la sobre oferta que vive actualmente el mercado de oficinas en Ciudad Panamá, no se 
esperan nuevas construcciones en el 2022, con lo cual  el inventario  existente  podría ser 
absorbido  de manera más eficiente.  Esta etapa es parte del ciclo inmobiliario de cualquier  
mercado inmobiliario  el cual  pasa por cuatro fases: expansión, sobre oferta, recesión y 
recuperación. 

Para el 2022 un año  de  reactivación  y  transformación  del  mercado  inmobiliario  de  Panamá.  
Las oficinas serán espacios más flexibles que antes, los proyectos de vivienda tendrán que 
adaptarse al  modelo  casa-oficina.  Por lo que el 2022 será una gran oportunidad para replanificar 
y reestructurar el sector de bienes raíces en el país.  

Auditados Auditados 

31/12/2021 31/12/2020

Activos Disponibles para la venta 20,637,783 31,770,614

Propiedades de Inversiones, neta 19,280,390 17,596,657

Propiedades, Planta y Equipos
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II.PARTE 
ANÁLISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS 
 
A- LIQUIDEZ 

Los activos para el cierre del 31 de diciembre de 2021 totalización $54.1 MM que representan una 
disminución de -4.5MM comparado con el cierre del 2020 ($58.6 MM).  

Los activos disponibles para la venta que representan el 38% sobre el total de activos, presentaron 
una disminución de -11.1MM, como efecto que la compañía se encuentra en fase de entrega de 
locales comerciales y oficinas a los clientes.  

La propiedad de inversión que representa un 36% sobre el total de activos, presento un incremento 
de 1.7MM, como resultado incremento en las mejoras de los locales y oficinas disponibles para 
arrendamiento.  

 Saldo al 31/12/2021 

Total, de activos circulantes  32,923,062 

Total, de pasivos circulantes  1,483,363 

Indicador de liquidez  22.2 

 

El índice de liquidez del Emisor al 31 de diciembre de 2021 resulto en 22.2, el cual se debe 
principalmente a que la compañía no mantiene deudas a corto plazo significativas, al 31 de 
diciembre 2020 mantenía préstamo interino de construcción y cartas de crédito las cuales no fueron 
renovadas para el cierre del 2021. 

B- RECURSOS DE CAPITAL  

Para el cierre del 2021 los pasivos totalizaron $56.2 MM lo que representa una disminución -2.0%, 
comparado al cierre de 2020 ($58.2 MM), principalmente por la reducción del rubro de los 
préstamos por pagar.  

El Emisor al cierre del 31 de diciembre no mantiene préstamos por pagar a corto plazo. Adicional, 
los préstamos por pagar a largo plazo que representan el 5% sobre el total de pasivo, mantuvieron 
una disminución de -31.9MM, principalmente con el vencimiento de préstamo interino de 
construcción que mantenía con Global Bank Corporation y cartas de crédito, los mismos no fueron 
renovados dado que la construcción del proyecto culmino, (al cierre del 2021 el Emisor se 
encuentra en fase de entrega de locales). Al 31 de diciembre el Emisor mantiene préstamos por 
pagar a largo plazo con Unibank por $2.8 MM.  

El 31 de diciembre de 2021 el Emisor llevó a cabo la emisión y liquidación de la Serie A de Bonos 
Corporativos por $30MM con vencimiento a 5 años, con una tasa fija anual del 5.25%; la emisión 
se encuentra calificada por EB Ratings, con BBB (Perspectiva Estable); este rubro representa el 
53% del total de pasivos.  

El Emisor al 31 de diciembre de 2021 presentó un patrimonio que totalizó en $ -2.1 MM en 
comparación al cierre de 2020 ($0.4M); el patrimonio se encuentra compuesto en su mayoría por 
utilidades retenidas. El endeudamiento de la compañía medido como deuda financiera sobre 
patrimonio es de -15.5.  
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C-  RESULTADO DE LAS OPERACIONES  

El Emisor para el trimestre terminado al 31 de diciembre de 2021 reporta un margen operativo que 
ascienden a $2.3M, lo que representa un incremento del 0.8M, con respecto al mismo trimestre 
terminado el 31 de diciembre de 2020 (1.5 MM); esto principalmente a los ingresos brutos sobre   
venta de locales comerciales y oficinas que representan 87% sobre el total de ingresos brutos 
ascienden a $11.4MM en comparación a los presentados al cierre del 2020 (1.5MM) esto como el 
resultado de la entrega a los clientes de locales y oficinas.  

Los ingresos por arrendamientos operativos que representan el 7.7% sobre el total de ingresos 
brutos presentan un incremento al cierre del 2021 por $1.0MM, en comparación a los reportados al 
cierre del 2020. Los costos de venta ascienden a $10.8MM, en comparación a los presentado en el 
cierre del período al 31 de diciembre 2020 (0.4M).  

El Emisor reporto gastos generales y administrativos por $1.1 MM lo que representa un incremento 
de 1.1MM; el impacto principal en este rubro se da en las cuotas de mantenimiento que ascienden 
a $0.2M; honorarios profesionales por $0.2M, servicios administrativos por $0.2M, comisiones en 
venta por $0.2M; entre otros.  

Adicional el Emisor reporto gastos financieros por $3.3MM, que representa un incremento de 2.5MM 
en comparación a lo reportado al cierre de 2020 ($0.7M), el incremento se da principalmente en los 
gastos sobre intereses por $2.7MM y gastos de comisiones y cargos bancarios por $0.6M, como 
resultado de las diferentes estrategias de financiamiento realizadas por el Emisor.  

Al cierre del trimestre terminado al 31 de diciembre de 2021 el Emisor presento una utilidad neta 
por -$2.5MM, y un EBITDA positivo por $1.3MM.  

D- ANÁLISIS DE PERSPECTIVAS  

Al igual que otras industrias de la economía, el sector inmobiliario en sus diferentes renglones no 
ha escapado de las afectaciones económicas que está dejando a su paso la pandemia del nuevo 
coronavirus en Panamá. 

Parte de los ingresos del Emisor proviene de la administración de los proyectos.  No se espera que 
este ingreso se vea impactado ya que todos los proyectos que el Emisor administra cuentan con 
préstamos  bancarios aprobados, presenta mínima y la solidez de los accionistas  para continuar 
el  proyecto. 

Las ventas que realiza el Emisor, en nombre de los promotores, podrían verse afectadas por la 
disminución en el poder adquisitivo  de los futuros compradores. Sin embargo, para seguir 
impulsando los proyectos que el Emisor vende en nombre de los promotores, el Emisor ha iniciado 
un proceso de ventas en línea en donde se envían a los clientes los recorridos virtuales de las 
propiedades para que los prospectos  no tengan que exponerse al virus, pero que puedan visitar 
los proyectos.   

Además, el Emisor está impulsando los medios digitales para las ventas y participa Activamente 
en iniciativas como el Mall Virtual de Panamá, Capac Online, Feria gogetit.  Esta estrategia ha 
permitido al Emisor, seguir vendiendo, en nombre de los promotores, en el estado actual de 
pandemia. 

El Emisor espera grandes retos y oportunidades una vez pase la pandemia del Covid-19. El Emisor 
a futuro espera seguir operando bajo la misma modalidad, por ende, está sujeto a los riesgos 
inherentes al mercado financiero y entorno económico panameño en general.  
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III.PARTE 
DIRECTORES, DIGNATARIOS, EJECUTIVOS, ADMINISTRADORES, ASESORES Y 
EMPLEADOS 

 
A. IDENTIDAD, FUNCIONES Y OTRA INFORMACIÓN RELACIONADA 
 
Directores y Dignatarios                                                                                                                                                                                     
Los directores y dignatarios del Emisor son las siguientes personas:   

Abraham Sasportes— Presidente y Director                                                                                                 
Nacionalidad:  Venezolana                                                                                                                                                           
Fecha de nacimiento: 19 de octubre de 1987                                                                                           
Domicilio comercial: Calle 50, Aquilino de la Guardia, Edificio Grupo Tova Apartado postal: 0816-
07844                                                                                                                                                              
E-mail:  abraham.sasportesfisrupotova.com Teléfono: +507 228-2222                                                     
Fax: +5072l 1-0853"      

Miembro de la Junta Directiva de Grupo Tova, Miembro de Junta directiva de varios centros 
comerciales del país, presidente  de  la Junta  Directiva  de  Megamall,  Desarrollador  de  varios  
proyectos  residenciales  en  la ciudad  de Panamá (Vista Park, City Garde, Terrazas del rey, entre 
otros), Encargado de las construcciones y remodelaciones de todas  las propiedades  RETAIL  de 
Grupo Tova, Sub Gerente Comercial  de las Cadenas  Madison  y Campeón, Maneja el portafolio 
de propiedades comerciales de su Grupo Familiar, entre otras cosas. Participa como miembro de 
la junta directiva del Emisor en calidad de presidente. 

Budy Attie Djamous — Secretario y Director                                                                                                       
Nacionalidad:  Panameña                                                                                                                         
Fecha de nacimiento: 21 de febrero de 1972                                                                              
Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panamá                                              
Apartado postal: 0834-02775                                                                                                                                                
E-mail:  budy@attie.com Teléfono: +50766l 3-2839"       

Director de Grupo Attie, accionista y Fundador de Yoo by Starck, Wanders and Yoo. Ingeniero Civil 
egresado de University of Pennsylvania.    

Sion Gadeloff — Tesorero y Director                                                                                        
Nacionalidad:  panameña                                                                                                                           
Fecha de nacimiento: 12 de noviembre de 1961                                                                               
Domicilio comercial: Costa del Este, edificio  PDC local  12 Ilumitec Apartado postal: 0833-00122         
E-mail: sion@ilumitec.com Teléfono: +50766773030"      

Director,  accionista  y fundador de Iluminaciones Técnicas S.A.,   Ilumitec Panamá S.A., 
Powerclub.  Abogado - Egresado de la Universidad Santa Maria la Antigua donde estudio Derecho 
y Ciencias Políticas. 

Ejecutivos Principales 

El Emisor mantenía un empleado, sin embargo, al cierre del 31 de diciembre de 2021 el mismo no 
continua en la compañía ya que se le efectúa su salida . Adicional, el Emisor ha celebrado  un 
contrato con Cellular Tower Group Corp. firmado en enero de 2021  mediante el cual la última se 
compromete a brindar, entre otros servicios, el servicio de administración, trámites de ventas de 
los locales y/o oficinas y supervisión a los arrendatarios que alquilen locales comerciales ubicados 
en la finca propiedad del Emisor, negociar en nombre del Emisor los términos y condiciones de los 
contratos de arrendamiento y sus respectivas renovaciones, así como llevar la contabilidad del 
Emisor. Entre el personal de Cellular Tower Group Corp.   que le presta servicios al Emisor en este 
sentido se encuentran los ejecutivos siguientes con sus respectivos puestos en dicha empresa: 
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Angelica Sarmiento - Director Financiero                                                                                              
Nacionalidad:  panameña                                                                                                                                              
Fecha de nacimiento: 05 de septiembre de 1983                                                                               
Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panamá Apartado postal: 0834-
02775                                                                                                                                                              
E-mail: gerenciafinanzasteyco.com Teléfono: +5076075-7697.    

Director Financiero de Grupo Attie, especialista en planificación, dirección y ejecución de proyecto, 
experiencia en finanzas inmobiliarias,  Forecast, CAPEX,  valoraciones  financieras TIR,  VNA, 
ROE,  ROA, ciclo contable completo,  planificación  fiscal,  manejo  de costos de construcción,  con  
cinco años de experiencia en el sector financiero.  Financista graduada de la Universidad de 
Carabobo.  

Jorge Azcue Berard - Gerente de Bienes Raíces                                                                                                       
Nacionalidad: panameña                                                                                                                                   
Fecha de nacimiento: 26 de mayo de 1958m                                                                                     
Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panamá Apartado postal: 0834-
02775                                                                                                                                                                
E-mail: jorge@teyco.com Teléfono:_397-8888. 

Gerente de Bienes Raíces,  Dirección  y Gestión del Departamento de Cobros y Bienes Raíces, 
encargado de (i) la supervisión de los contratos de arrendamiento y compraventa de locales 
comerciales y residenciales del Grupo, (Análisis y negociación de cuentas por cobrar, Manejo del 
ciclo contable de facturación y cobros en SAP, y Atención al cliente,  bróker  internos y externos.  
Licenciado en cibernética Matemática — Universidad de la Habana, Postgrado Control y Gestión 
Económica de Empresas — Instituto Logarítmico de Moscú en Rusia. 

Paola Quijano - Gerente Legal                                                                                                        
Nacionalidad: panameña                                                                                                                           
Fecha de nacimiento: 9 de enero de 1974                                                                                              
Domicilio comercial: Carrasquilla, Calle 62 Este, Plaza Durex, Panamá                       
Apartado postal: 0834-02775 E-mail: Pao1a@teyco.com Teléfono: 397-8888  

Gerente Legal de Mera,  S.A.  Abogada graduada de  la  Universidad  Santa  María  La Antigua,  
Maestría  de  la Universidad  Latinoamérica de Ciencias y Tecnología.   

Auditores Externos                                                                                                                                                       
Hurtado & Asociados Contadores Públicos Autorizados actúa como auditor externo,  su domicilio 
es Calle 52 y Avenida Beatriz M. De Cabal, Torre Advanced, piso 16, oficinas C y D,  Panamá. 
Teléfono: +507203-6770/71"      

Auditores Internos                                                                                                                                                                                         
El auditor interno del Emisor es Doralis Oda,  teléfono (507) 397-8888                                                   
correo electrónico: gerenciaproyetos@teyco.com. 

Asesor Legal Externo                                                                                                                               
El Emisor y el Agente Estructurador han designado a Alfaro,  Ferrer y Ramírez como asesor legal 
externo para la preparación de la documentación requerida para la presente Emisión.  

Alfaro, Ferrer y Ramirez                                                                                                                         
Avenida Samuel  Lewis, Calle 54 Este Apartado Postal 0816-01085                                                 
Panamá, República de Panamá Teléfono: (507) 263-9355                                                                        
Maria Alejandra Cargiulo: mcargiulo@afra.com   
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Asesor Legal Interno                                                                                                                                        
El asesor interno del Emisor es la Paola Quijano — Gerente Legal 

Designación por Acuerdos o Entendimientos                                                                                                                        
A la fecha, ningún Director, Dignatario,  Ejecutivo o empleado del Emisor ha sido designado en 
su cargo sobre la base de arreglos o entendimientos con accionistas mayoritarios,  clientes o 
suplidores del Emisor. 

B.   COMPENSACIÓN     

Los Directores y Dignatarios no reciben dietas en su calidad de Directores y Dignatarios del 
Emisor. Tampoco son compensados en base a bonos, planes de distribución de ganancias u 
opciones.  El Emisor no ha reservado montos adicionales en previsión de pensiones, retiro u otros 
beneficios similares para los directores, y dignatarios. 

C.   PRÁCTICAS DE GOBIERNO CORPORATIVO     

El Emisor no ha adoptado ni total ni parcialmente los principios y procedimientos de buen gobierno 
corporativo dentro de la organización, de conformidad con estándares internacionales y con las 
guías y principios recomendados por la Superintendencia de Mercado de Valores. 

D.   EMPLEADOS     

Al cierre del período fiscal el Emisor no cuenta con empleados.    

  

E.   PROPIEDAD ACCIONARIA                            
La tabla a continuación detalla la propiedad accionaria del Emisor.  El Emisor es una empresa 
privada con seis (6) sociedades accionistas:       
       

 

 

 

 

No se ha producido ningún cambio de control de la propiedad efectiva del capital accionario del 
Emisor.  

No existen acuerdos que incluyan a empleados en el capital del Emisor,  tales  como arreglos que 
impliquen el reconocimiento de opciones sobre acciones u otros valores. 
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V. PARTES  
RELACIONADAS, VÍNCULOS Y AFILIACIONES 

  
A. IDENTIFICACIÓN DE NEGOCIOS O CONTRATOS CON PARTES RELACIONADAS 

 

Las cuentas por pagar a accionistas al 31 de diciembre de 2021 fueron US$15,263,290  

Las cuentas por pagar a compañías relacionadas al 31 de diciembre de 2021 fueron US$763,751 

 

B. INTERESES DE EXPERTOS Y ASESORES  

No existe ninguna relación accionaria entre el Emisor y los Auditores Externos, auditores externos 
del Emisor.         

No existe ninguna relación accionaria entre el Emisor y el Agente Colocador,  quien  está autorizado 
para la colocación de la presente Emisión.        

No existe ninguna relación accionaria entre el Emisor y Global Bank Corporation, Agente de Pago 
y Registro de la presente Emisión.         

Global Bank Corporation es el Agente de Pago y Registro y el Agente Estructurador de la presente 
Emisión.         

El Agente Colocador es accionista de Latinex Holdings Inc., la cual posee el 100% de las acciones 
de la Bolsa Latinoamericana de Valores y de Latinclear. 

II.PARTE 

Resumen Financiero  

Estado de Situación Financiera 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019 

Ingresos Totales  13,213,608     1,875,670  0.00  

Margen Operativo     2,371,681     1,457,514  0.00  

Gastos Generales y Administrativos    1,103,141          26,193  0.00  

Utilidad o Pérdida por Acción    1,268,540     1,431,321  0.00  

Depreciación y Amortización       327,779        218,520  0.00  

Utilidad Operativa       940,761     1,212,801  0.00  

Gastos Financieros    3,258,547        742,419  0.00  

Utilidad o Pérdida del Periodo -  2,527,074        396,093  0.00  
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Balance General 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019 

Activo Circulante   32,929,062    38,480,161     4,543,946  

Activos Totales   54,080,643    58,573,345    56,919,427  

Pasivo Circulante    1,483,363        365,055     9,487,920  

Deuda a Largo Plazo   32,810,465    34,710,999    26,371,932  

Pasivos Totales    56,201,624    58,167,252    56,919,427  

Capital Pagado         10,000          10,000  0.00  

Utilidades Retenidas -  2,130,981        396,093  0.00  

Patrimonio Total -  2,120,981        406,093  0.00  

 

Razones Financieras: 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019 

Total, de Activos / Total de Pasivos 0.96  1.01  1.00  

Total, de Pasivos / Total de Activos 1.04  0.99  1.00  

Pasivos Totales / Patrimonio -26.50  143.24  0.00  

Deuda Total / Patrimonio -15.47  85.48  0.00  

Capital de Trabajo= Activo Circulante - Pasivo Circulante 31,445,699  38,115,106  -4,943,974  

Razón Corriente = Activo Circulante / Pasivos Circulante 22.20  105.41  0.48  

Utilidad Operativa / Gastos financieros 0.29  1.63  0.00  

Utilidad Neta / Activos Totales -0.05  0.01  0.00  

Utilidad Neta / Capital -252.71  39.61  0.00  

Utilidad o Pérdida del Período / Patrimonio Total 1.19  0.98  0.00  

 

III.PARTE 

ESTADOS FINANCIEROS 

Se adjunta al informe de actualización anual los estados financieros PROCOSTA,S.A, para el año 
fiscal terminado al 31 de diciembre de 2021. Los estados financieros del Emisor para los años 
fiscales 2021 fueron auditados por Hurtado & Asociados Contadores Públicos Autorizados. Ver 
Anexo 1.  

 

VI.PARTE 

Actualización del Informe de Calificación de Riesgo. Ver Anexo 2 
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VIII.PARTE 

Declaración Jurada. Ver Anexo 3. 

 

IX.PARTE 

Divulgación 

EI Este informe de actualización trimestral estaría disponible para los inversionistas y al público 
en general para ser consultado libremente en las siguientes páginas: 

Página de la Superintendencia de Mercado de Valores (www.supervalores.gob.pa) 

Página de compañía relacionada Grupo Durex (www.durexproperty.com) 
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