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I.PARTE 

 
De conformidad con el Artículo 3 del Acuerdo No.18-00 de 11 de octubre de 2000, modificado por 
el Acuerdo No.8-2018 de 19 de diciembre de 2018, resumen de los aspectos de importancia del 
trimestre, según lo establecido en la sección de Análisis de los Resultados Financieros y 
Operativos a que se refiere la Sección VIII. del Artículo 7 del Texto Único del Acuerdo No.2-2010 
de 16 de abril de 2010.   

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.   
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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.  
 
 

C-  RESULTADO DE LAS OPERACIONES  

El Emisor para el trimestre terminado al 31 de diciembre de 2021 reporta una utilidad operativa 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 operaciones de financiamiento realizadas por el Emisor.  

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

D- ANALISIS 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.   

 

 

2 



 

 

PROCOSTA, S.A  

 

 

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. 
 
 
 

II. PARTE 

 
Estados financieros auditados del Emisor correspondientes al trimestre terminado el 31 de 
diciembre de 2021. (Ver Anexo 1). 

 
 
 

III. PARTE 

 
Estados financieros personas que han servido de garantes o fiadores de los valores registrados. 
El Emisor No Aplica a este requerimiento. 

 
 
 

IV. PARTE 

 
Certificación del fiduciario en la cual consten los bienes que constituyen el patrimonio 
fideicomitido. (Ver Anexo 2). 
 

 
V. PARTE  

 
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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