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FORMULARIO IN-T 
INFORME DE ACTUALIZACIÓN TRIMESTRAL 

 
Al 30 de junio de 2021 

 
PRESENTADO SEGÚN EL TEXTO ÚNICO DEL DECRETO LEY 1 DE 8 DE JULIO DE 

1999 Y EL ACUERDO No 18-2000 DE 11 DE OCTUBRE DEL 2000, MODIFICADO POR 
EL ACUERDO No. 8-2018 DE 19 DE DICIEMBRE DE 2018. 

 

RAZÓN SOCIAL DEL EMISOR: Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A. 
 
VALORES QUE HA 
REGISTRADO: 

 
Bonos corporativos que serán emitidos en una o 
más series, emitidos en forma nominativa, 
registrada y sin cupones, según resolución SMV 
nro. 480-13 de 21 de noviembre del 2013  
 
Bonos corporativos Rotativos que serán emitidos 
en forma nominativa, registrada y sin cupones, en 
series de Bonos Senior y Series de Bonos 
Subordinados según resolución SMV nro. 576-19 
de 23 de diciembre del 2019  
 

 
NÚMEROS DE TELÉFONO DEL 
EMISOR: 
 

 
 
Teléfono +507 263 4400 
 

DIRECCIÓN DEL EMISOR: 
 

Ave. Samuel Lewis 
Torre Banistmo, Piso 20  
 

PERSONA DE CONTACTO DEL 
EMISOR: 

Salomon Hanono 

DIRECCIÓN DE CORREO 
ELECTRÓNICO DEL EMISOR: 
 
 
 

sony@vicsons.com 
 
 
 

I PARTE 
ANÁLISIS DE RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS 

 
 
A. Liquidez 
 
Al 30 de junio de 2021, el Emisor cuenta con un total de activos de B/. 180,628,423. Hasta 
la fecha del 30 de junio de 2021, los estados financieros interinos muestran un incremento 
del 1.17% o un total de B/. 2,097,158 en activos respecto al 31 de diciembre de 2020. Este 
aumento en los Activos totales se debe principalmente al aumento del efectivo y 
equivalentes de efectivo en un 436.93% o un total de B/.1,949,462 respecto a diciembre 
2020, así como también al incremento de los alquileres por cobrar en 20.10% o un total de 
B/.99,224 respecto a diciembre 2020; entre otras variaciones. 
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Al 30 de junio de 2021 el Emisor cuenta con un total B/.2,395,632 en la cuenta de efectivo 
y equivalentes de efectivo y un total de B/.615,376 en cuentas por cobrar de corto plazo 
netas.  Esto da como resultado un total de liquidez al Emisor de B/.3,011,008 entre efectivo 
y equivalentes de efectivo y cuentas por cobrar. 
 
 
B. Recursos de capital 

 
Al 30 de junio de 2021 el Emisor contaba con un capital pagado de B/.10,000, 
correspondiente a la capitalización inicial de la empresa.  El patrimonio neto del Emisor a la 
misma fecha era de B/.137,230,834. El patrimonio del Emisor se encuentra compuesto 
primordialmente por utilidades acumuladas, por un total de B/.137,220,834; esta utilidad 
está compuesta primordialmente por los cambios en el valor razonable de las propiedades 
de inversión.  
 
La empresa cuenta con deuda financiera por la suma total de B/.37,582,065 (entre 
Sobregiros Bancarios y Bonos por pagar); por tanto, el endeudamiento de la empresa 
(medido como deuda financiera sobre patrimonio neto) es de 0.27 al 30 de junio de 2021, 
presentando una disminución del 7.63% respecto al 31 de diciembre de 2020 que era de 
0.30. Dicha disminución se debe básicamente, a los abonos realizados a capital por los 
Bonos Corporativos Rotativos Serie A, entre otras variaciones.  
 
 
C. Resultados de las operaciones 
 
Al 30 de junio de 2021, el ingreso operativo producto de los arrendamientos fue por la suma 
de B/.9,245,531; aumentó en un 4.56% respecto al 30 de junio de 2020 que a esa fecha era 
por la suma de B/.8,842,725. Su utilidad neta al 30 de junio de 2021 es por la suma total de 
B/.7,434,516 respecto al 30 de junio de 2020 que a esa fecha era por la suma de 
B/.6,441,409. El incremento porcentual entre 2021 y 2020 de la ganancia financiera antes 
de impuestos fue del 15.42% esto producto, principalmente, de la disminución de los gastos 
generales y administrativos, la disminución de los gastos financieros, el incremento de los 
ingresos operativos, entre otras variaciones. 
 
 
D. Análisis de perspectivas del emisor 
 
El Emisor a futuro espera seguir operando bajo la misma modalidad, seguirá sub-
arrendando locales a empresas con necesidad de espacios comerciales como también para 
centros de distribución y logística.  

 
 

II PARTE 
ESTADOS FINANCIEROS 

 
Se adjuntan Estados Financieros Interinos al 30 de junio de 2021. 
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III PARTE 
ESTADOS FINANCIEROS DE GARANTES O FIADORES 

 
No Aplica, debido a que el Emisor no tiene personas que hayan servido de garantes o 
fiadores de los valores registrados en la Superintendencia. 

 
 

IV PARTE 
CERTIFICACION DEL FIDUCIARIO 

 
- Bonos Corporativos, resolución SMV nro. 480-13 de 21 de noviembre del 2013, no 

tienen Fideicomiso de Garantía.  
 

- Bonos Corporativos Rotativos, resolución SMV nro. 576-19 de 23 de diciembre del 2019. 
Ver certificación del Fiduciario de la Serie A adjunto. 

 
 

V PARTE 
DIVULGACIÓN 

 
La divulgación de este informe se realizará por medio de: 
 

• Publicación del informe en la página web de Prima Sociedad de Inversión 
Inmobiliaria, S.A. o Prima S.I.I., S.A.: www.primasii.com 
 

• Envío a la Superintendencia de Mercado de Valores. 
 
 
El informe se divulga en agosto 2021. 

 

 

Salomon Hanono 
Representante Legal 
 

 

 

 

 

  



















































    Scotia Panama Trust Company, S.A.     
      (antes The Bank of Nova Scotia (Panama), S.A.) 

Torres de las Américas, Torre A, Piso 5 
      Apartado 0832-02231 
      Panamá, República de Panamá  

 
      Tel.: (507) 297-5200 

 
 
Panamá, 20 de julio de 2021 
 
 
Señores 
SUPERINTENDENCIA DEL MERCADO DE VALORES 
Edificio Global Plaza, Piso No. 8, 
Calle 50 
Ciudad 
 
 Atención:   Lic. Elena M. Martín Baíz 
                          Directora Nacional de Mercado de Valores e Intermediarios 
 
 
REF.: CERTIFICACIÓN TRIMESTRAL DEL FIDUCIARIO – PARQUE INDUSTRIAL Y CORPORATIVO SUR, S.A. 
 
 
Estimados señores: 
 
Por este medio, SCOTIA PANAMA TRUST COMPANY, S.A., actuando en su condición de Fiduciario del 
Fideicomiso de Garantía para el Programa Rotativo de Bonos Corporativos, por un valor nominal de hasta 
USD100,000,000.00 de Parque Industrial y Corporativo Sur, S.A., registrado según Resolución SMV No. 576-19 
de 23 de diciembre de 2019, CERTIFICA la siguiente información al 30 de junio de 2021: 
 

(a) Saldo insoluto de la emisión: USD32,567,863.91. 
 

(b) El Patrimonio administrado está conformado por los bienes y/o derechos indicados a continuación, los 
cuales se encuentra debidamente transferidos al Fideicomiso: 
 
 La suma de USD2,353,055.86, depositada en una cuenta de ahorros en The Bank of Nova Scotia. 
 Los pagos pactados en contratos de sub-arrendamiento, que han sido debidamente cedidos al 

Fiduciario. 
 Primera hipoteca y anticresis hasta por la suma de USD17,724,999.97, de las fincas 30174981, 

30174982, 30151989 y 30239619, inscritas en el Registro Público de Panamá, bajo el código de 
ubicación 8718 de la Sección de Propiedad Horizontal, Provincia de Panamá y de las fincas 414351, 
414352, 414353, 414354, 414355, 414356 y 414357, inscritas en el Registro Público de Panamá, al 
documento 2326122 de la Sección de Propiedad Horizontal, Provincia de Panamá. 

 Primera hipoteca y anticresis hasta por la suma de USD22,850,555.52, de las fincas 30132792, 
30199834, 30199835, 30199836, 30239616, 30239617 y 30239618, inscritas en el Registro Público 
de Panamá, bajo el código de ubicación 8718 de la Sección de Propiedad Horizontal, Provincia de 
Panamá y de las fincas 468790, 468840, 468842, 468843 y 468844, inscritas en el Registro Público 
de Panamá, al documento 2608510 de la Sección de Propiedad Horizontal, Provincia de Panamá. 

 
 



    Scotia Panama Trust Company, S.A.     
      (antes The Bank of Nova Scotia (Panama), S.A.) 

Torres de las Américas, Torre A, Piso 5 
      Apartado 0832-02231 
      Panamá, República de Panamá  

 
      Tel.: (507) 297-5200 

 
 Los derechos que surjan de las pólizas de seguros con las cuales se mantengan aseguradas las 

fincas gravadas 
 

 Los dineros, bienes y derechos que produzcan los bienes fiduciarios en concepto de ganancias de 
capital, intereses, créditos, indemnizaciones u otro concepto o que resulten de dichos bienes 
fiduciarios por razón de ventas, permutas, canjes o por cualquiera otra razón. 

 
(c) Los bienes y/o derechos anteriormente descritos, garantizan la serie A de los bonos, cuyo vencimiento 

es el 6 de febrero de 2025. 
 

(d) Debido a la diversidad de los bienes y/o derechos que conforman el patrimonio del fideicomiso, no se 
considera que exista una concentración de bienes fideicomitidos. 
 

(e) El Suplemento No. 1 al Prospecto Informativo de la oferta pública de los bonos corporativos, indica que 
el emisor debe mantener una Cobertura de Servicio de Deuda mínima de 1.30x, la cual se mide 
semestralmente.  La última medición se realizó al cierre del 31 de diciembre de 2020, reflejando que la 
Cobertura de Servicio de Deuda del emisor era de 4.24x.   
 

(f) El Suplemento No. 1 al Prospecto Informativo de la oferta pública de los bonos corporativos, también 
señala que el emisor debe mantener una Relación de Deuda a Valor (Loan to Value o “LTV”) de las 
garantías hipotecadas máxima de 70%, la cual se mide semestralmente.  La última medición se realizó 
al cierre del 31 de diciembre de 2020, reflejando que la Relación de Deuda a Valor era de 21%. 
 

(g) El ratio que resulta de dividir el total del patrimonio administrado entre el monto en circulación de los 
bonos es de 1.32.  A continuación, se presenta el detalle del cálculo efectuado para obtener dicho ratio: 

 
 

Activos  Monto 
Cuenta de ahorros USD     2,353,055.86 
Primera hipoteca y anticresis sobre fincas 40,575,555.49 
Patrimonio del fideicomiso USD42,928,611.35 
     
        
Saldo insoluto de los bonos en circulación USD32,567,863.91 
Ratio * 1.32 

 
* Este ratio no está definido en el Prospecto Informativo de los bonos, ni en el Suplemento No. 1 de los mismos, pero se 
incluye debido a que está contemplado en el modelo de certificación trimestral emitido por la Superintendencia del Mercado 
de Valores. 
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