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Sean mis primeras palabras para agradecer a todos 
ustedes su asistencia a la Asamblea General de 
Accionistas de UNESA.
Cumplo con mi deber como Presidente de UNESA 
de presentar los resultados del año transcurrido, los 
asuntos más relevantes del año transcurrido, así como 
las metas que nos hemos trazado para el año 2014.
Los resultados del año 2013 fueron excepcionales. 
Sobrepasamos las metas en ventas e ingresos de 
viviendas que nos habíamos impuesto para el año 2013.
Cerramos el año 2013 con B/.305,000,000 en activo, 
con efectivo en caja y Depósitos a Plazo Fijo por encima 
de B/.15,900,000 y cerramos el año con B/.161,200,000 
en patrimonio.

Paso a indicar los asuntos más sobresalientes del año 
2013 de cada unidad productiva:

Si bien es cierto hubo un aumento en el turismo 
que llego a Panamá, el incremento en la oferta de 
nuevos cuartos fue mucha mayor, afectando, además 
de la ocupación, la tarifa diaria de las habitaciones 
y por ende, los ingresos de la unidad de HOTELES.  
No obstante esta situación, los hoteles muestran un 
flujo muy positivo en sus operaciones.
En la UNIDAD DE ALQUILER Y VENTA DE EQUIPO 
“COAMCO”, aprovechando la coyuntura de haber 
perdido la representación de JCB a mediados del 
2013, se contrató a un CONSULTOR EXTERNO 
para que evaluara el modelo de negocio de la 
empresa.  Me place informar que luego de un número 
plural de reuniones se llegó a modificar el enfoque 
del negocio, su reestructuración administrativa y 
sus procedimientos operativos.  Los frutos de estos 
cambios se notaron desde finales del año 2013.  Me 
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place informarle que obtuvimos la representación 
de nuevas líneas de equipo pesado SANY, AMMANN 
e HIDROMATIC para sustituir la línea perdida.
La unidad de RESTAURANTE tuvo un incremento 
extraordinario en sus ingresos llegando a una cifra 
record de B/.18,000,000 con un aumento importante 
en las utilidades.
La ZONA PROCESADORA mantuvo un 100% de 
ocupación con un área disponible de 21,991 mt2 y 
su utilidad tuvo un incremento importante versus 
el año 2012.  Quiero hacer de conocimiento de los 
señores accionistas del incendio ocurrido en el mes 
de SEPTIEMBRE en la Zona Procesadora que afectó 
a una galera ocasionando su pérdida total, pero que 
la misma está en proceso de construcción.  En vista 
que ya no tenemos espacio para seguir expandiendo 
la Zona, el Comité Corporativo tomo la decisión de 
buscar un nuevo terreno para la construcción de 
una nueva Zona Procesadora.
La unidad de CENTROS COMERCIALES mantuvo 
su crecimiento con un 98% de ocupación, pero la 
utilidad fue afectada por el incremento en el costo 
de financiamiento y depreciación de las expansiones 
que se realizaron en el CENTRO DE MALLORCA.  
Es de mucha satisfacción anunciar que ya está en 
construcción el nuevo Centro Comercial Plaza 
del Lago ubicado en el sector norte de la ciudad 
a la altura de la nueva carretera de Gonzalillo y 
que tendrá una área cerrada de aproximadamente 
12,840 mt2.  Con Plaza del Lago se incrementara 
nuestra área de alquiler comercial en 64%.
La FINANCIERA INCASA tuvo un aumento 
importante en sus utilidades operacionales versus 
el año 2012.
Sin lugar a duda, la UNIDAD ESTRELLA del 2013 fue 
la SECCION DE VIVIENDA.  Los ingresos sumaron 
B/.83,000,000 representando un incremento del 
23% sobre el año 2012.

¿QUE NOS DEPARA  EL 2014?

Nos sentimos optimistas con el desarrollo 
económico del año 2014, pero no tan positivos 
como el 2013. No obstante, si esperamos tener 
un crecimiento en las unidad de COAMCO, como 
resultado de la reestructuración realizada y las nuevas 
representaciones obtenidas; en los RESTAURANTES 
con la reestructuración que estamos haciendo en 
ROSA y en los tres HOTELES con el impulso esperado 
en el turismo; pero el crecimiento de la UNIDAD DE 
VIVIENDAS será parcialmente frenado por la situación 
que vive el país en este momento; por la posible 
huelga anunciada por SUNTRAC y por  el atrasos en 
la aprobación de los planos de Urbanización, debido a 
la burocracia estatal, de todos los  nuevos proyectos 
que se quieren promover. Además de lo anterior, la 
utilidad de la Unidad de Vivienda podrá ser afectada 
por el incremento en costo resultado de la convención 
colectiva CAPAC SUNTRAC.

Durante el año 2014 tenemos contemplado dar 
inicio a los siguientes proyectos:

La construcción del proyecto CASTILLA en el sector 
este.
Iniciaremos el nuevo proyecto Colinas del Lago, 
ubicado en Ciudad del Lago.  En este macro proyecto, 
aun nos quedan 5 urbanizaciones por desarrollar.
La construcción de nuevas torres en Mallorca Park, 
en Ojo de Agua.
La construcción del proyecto de vivienda Verona, 
que sería el segundo proyecto ubicado en PRADERA 
AZUL, en el sector este
Y el proyecto SABANA PARK en Vía España, que 
también ha sufrido un atraso de más de un año por 
la aprobación de los planos.

Estos 5 proyectos comenzaran a generar Ingresos a 
partir del 2015.  Cabe mencionar que la empresa le 
da un seguimiento muy cercano a nuestra materia 
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prima, en la compra de nuevos terrenos, para 
asegurar nuestro crecimiento.

Estrategia financiera para el año 2014 

Mantendremos una reserva líquida de 
aproximadamente de B/.12,000,000 para situaciones 
de emergencia, lo cual nos cubre 3 meses de 
operaciones.
Los excesos de flujo de caja los utilizaremos para 
reducir la deuda a corto plazo.
Mantendremos el índice de endeudamiento sobre 
capital, por debajo de 1.25.
Y estaremos gestionando ante la Superintendencia 
del Mercado de Valores una nueva emisión de 
Bonos para financiar la compra de terrenos y otras 
inversiones en activos fijos.

Y muy importante, que nuestra estrategia de negocios 
estará concentrada en consolidar la operación de los 
RESTAURANTES, HOTELES e INCASA y en implementar 
el nuevo plan de negocios de COAMCO, más que en invertir, 
en expandir estas operaciones.  Pero, si continuaremos 
con nuestra estrategia de analizar la compra de nuevos 
terrenos para continuar expandiendo la unidad de 
vivienda, que es nuestra principal unidad de negocios, así 
como, también, la adquisición de un nuevo terreno para la 
construcción de una nueva Zona Procesadora.

Continuaremos financiando nuestras necesidades de 
Capital de Trabajo mediante emisiones de VCN´s a corto 
plazo, que serán colocados por medio de la Bolsa de 
Valores, o mediante préstamos otorgados por Bancos, 
pero siempre con el norte de mantener nuestra relación 
DEUDA / CAPITAL que no exceda el 1.25.

SEÑORES ACCIONISTAS:

En el 2012 iniciamos la celebración de los 45 años de 
fundada SUCASA y en el marco de esta celebración 

decidimos realizar la grabación digital de nuestro himno 
nacional, durante el año 2013 continuamos con nuestra 
política de impulsar los principios de una mejor sociedad.  
Seguiremos ofreciendo el apoyo al Patronato de Panamá 
Vieja y su publicación académica “Canto Rodado”, única 
en la región y que ya se encuentra por publicar su octava 
edición, y me place informar que en el 2013, entablamos 
un acuerdo con la Fundación El Caño, la cual está 
realizando un destacado trabajo científico en ese sitio 
arqueológico. El Caño, cerca de Aguadulce, Provincia de 
Coclé, muy cercano al más famoso sitio de Conte. Como 
primer compromiso acordamos patrocinar la producción 
del video de demostración de la importancia y actividades 
del sitio, aprovechando la oportunidad que este verano 
se estarían realizando una excavación muy importante 
de unas nuevas tumbas, el cual se mostrará en escuelas 
y en su centro de visitantes. Cabe mencionar, según 
información de medios internacionales, el descubrimiento 
en el sitio de El Caño, pudiera ser el más importante en 
todo el continente americano desde la tumba del Señor 
de Sipán en Perú en 1987. Sentimos que con esta ayuda 
contribuimos a dar continuidad a esta labor científica y 
construir una mejor sociedad ayudando difundir el trabajo 
que ahí se realiza.

El 2014 representa un reto para nuestras empresas en 
un entorno que estará convulsionado con las elecciones 
del 2014 y tal como indique previamente, durante 
este año vamos a consolidar nuestras operaciones de 
Restaurantes, Hoteles, Incasa y Coamco para hacerle 
frente a los retos que nos estaremos afrontando en 
el futuro.  Para muestra un botón: la UNIDAD DE 
VIVIENDA, nuestra sección más importante, puede 
verse afectada su crecimiento, si el IDAAN no define una 
estrategia para el suministro de agua potable en el área 
Metropolitana Urbano de la Capital e inicia su ejecución 
de forma inmediata.  Pueden ustedes estar seguros, 
que seguiremos luchando y buscando soluciones para 
mantener el ritmo de crecimiento de la UNIDAD de 
VIVIENDA y, por ende, de UNESA y así cumplir con las 
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metas que nos hemos trazado para el 2014.

Basado en las condiciones imperantes en el momento y 
las premisas indicadas, en diciembre del 2013 preparamos 
nuestro presupuesto de operaciones y proyectamos 
ingresos de UNESA, para el año 2014, por el orden de 
los B/.133,000,000 que representa un incremento del 
2% sobre el año 2013 y proyectamos una utilidad en 
operaciones de B/.20,400,000 antes del Impuesto Sobre 
la Renta, que representa un incremento de 6% sobre el 
año 2013.  Hago la salvedad que no se ha considerado en 
el 2013 la utilidad ni el ingreso por la venta extraordinaria 
de un terreno comercial.

Seguiremos muy de cerca las nuevas estrategias que hemos 
aprobado para mantener el crecimiento de UNESA y, con 
la bendición del Señor, el trabajo y apoyo de nuestros 
colaboradores cumpliremos con nuestros objetivos.

Finalmente Señores accionistas, los resultados que hemos 
obtenido durante el año 2013 no es el trabajo de vuestro 
servidor, es el resultado del trabajo, lealtad y dedicación 
de un equipo de hombres y mujeres, conformado por 
83 gerentes y jefes de departamentos y a los 1250 
colaboradores que trabajan a nivel administrativo, en 
los talleres, en la administración de campo en nuestras 
construcciones, centros comerciales, zona procesadora, 
restaurantes y hoteles quienes, guiados por el Señor, 
hicieron posible los resultados obtenidos.  A ellos les doy 
las gracias a nombre de Uds. Señores accionistas.

Ing. Guillermo Quijano Jr.
Panamá, 27 mayo de 2014
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RESULTADO DE LAS 
OPERACIONES

Los ingresos totales del grupo UNESA para el año 
2013 ascendieron a la suma de B/.130.6 millones 
lo cual representó un incremento del 16.91% al 
compararlos con los del año anterior, que sumaron 
B/.111.7 millones.  Al igual que el año anterior, 
las actividades relacionadas con la construcción y 
venta de Viviendas son las que mayores ingresos 
tuvieron. El 63.71% de los ingresos de UNESA 
durante el año 2013 correspondieron a venta de 
viviendas.  Todas nuestras unidades de negocios 
reflejaron aumento en sus ingresos durante el año 
2013, con excepción de los de Venta y Alquiler 
de Equipos que se redujeron en B/.1.8 millones 
(11.66%).

Durante el año 2013 las utilidades netas totales, 
después de impuestos, correspondientes a las 
operaciones de nuestras diferentes unidades 
tradicionales de negocios fueron de B/.17.3 
millones, lo cual representó un incremento de 
B/.5.8 millones (50.33%) sobre las del año anterior, 
que ascendieron a la suma de B/.11.5 millones.  
Este importante aumento en las utilidades del 
Grupo, es el resultado del incremento en la venta 
de viviendas y del aumento en los márgenes 

operativos de esa unidad.  Las utilidades netas 
de las actividades tradicionales de UNESA 
representaron el 13.23% de los ingresos totales 
del año 2013, lo cual representó un aumento en 
el margen del 2.93%, sobre el año anterior que 
era del 10.30%.

La utilidad neta, después de impuestos, para el año 
2013 fue de B/.18.8 millones, lo cual representó 
un aumento de B/.6.4 millones (52.2%) sobre 
la del año anterior, que fue de B/.12.3 millones.  
Estas utilidades reflejan ganancias no recurrentes 
por la venta de terrenos no utilizados para 
la construcción de viviendas.  Durante el año 
2013 las utilidades no recurrentes fueron de 
B/.1,467,580, superiores a las del año anterior 
que eran de B/.823,441.

Inversión en acciones

Al 31 de Diciembre del año 2013 el valor 
de nuestras inversiones en acciones y bonos 
ascendieron a la suma de B/.50,033,210 
comparado con los B/.49,565,773 que teníamos 
registrados el año anterior.  Para lograr 
incrementar el rendimiento de los recursos 
líquidos de la empresa, se mantiene un fondo de 
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inversión para la adquisición de valores de empresas 
sólidas registradas en el mercado de valores.  El 
monto de nuestras inversiones se presenta en base 
a los parámetros recomendados por las Normas 
de Internacionales de Contabilidad (NICs), que 
indican que las inversiones deben reflejarse a su 
valor razonable.

Como parte de nuestra estrategia Financiera 
mantenemos nuestras inversiones en bonos y 
acciones libres de compromisos, como reservas 
para ser vendidas en caso de requerirse para el 
desarrollo de nuestros negocios o para el pago de 
obligaciones.

Al 31 de diciembre de 2013 manteníamos valores 
disponibles para la venta, en caso de requerirse, por 
un monto de B/.47,369,273.

Construcción y venta de viviendas

En el año 2013 el valor total de las viviendas 

vendidas por SUCASA fue de B/.83,212,837, lo 
cual representó un incremento de B/.15,578,948, 
o sea del 23.03%, sobre lo vendido el año anterior, 
que ascendió a B/.67,633,889.

El número de viviendas vendidas durante el año 
2013 sumaron 1,455 unidades, lo cual representó 
solo 19 casas menos que la cantidad vendida el año 
anterior, que sumaron 1,474 unidades.  Sin embargo, 
el valor promedio de las viviendas vendidas durante 
el año 2013 fue de B/.57,191, lo cual representó un 
incremento del 24.64% al compararlo con el valor 
promedio de lo vendido el año anterior, que fue 
de B/.45,885.  Esta situación refleja los ingresos de 
dos proyectos de viviendas, y uno de condominios, 
donde se venden unidades con precios promedio 
entre B/. 87,500 y B/. 160,000.  Las ventas de 
este segmento representaron el 35.42% del 
valor total de lo vendido durante el 2013.  Sin 
embargo, SUCASA continúa concentrándose en 
la construcción de viviendas para personas de 
ingresos medios-bajos, que es el nivel económico 
donde se refleja mayor demanda.  El 27.33% del 
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valor de las viviendas vendidas durante el año 2013 
correspondieron a casas con precios menores de 
B/.45,000, y el 56.87% correspondían a casas con 
precios por debajo de los B/.55,000.  Durante 
el año 2013 vendimos viviendas construidas en 
13 proyectos diferentes.  Al 31 de diciembre del 
2013 el valor de nuestros inventarios de terrenos 
era de B/.56,613,334, reflejando una disminución 
de B/.1,792,155 al compararlo con el del año 
anterior, que sumaba B/.58,405,489.  La empresa 
cuenta con un Departamento de Investigación y 
Desarrollo que se dedica a ubicar terrenos para 
adquirir, a fin de asegurar mantener los niveles 
de inventarios de terrenos requeridos para el 
desarrollo de la actividad de construcción y venta 
de viviendas.

Durante el año 2013 la actividad de venta de 
viviendas tuvo una utilidad neta después de 
impuestos, de B/.16,545,912, lo cual representó 
un incremento del 70.31% sobre la del año 2012 
que fue de B/.9,715,013.  En el año 2013 el margen 
de rentabilidad en la venta de viviendas fue del 
19.88%, comparado positivamente con el del año 

anterior que era del 14.36%.  Esta mejoría en el 
margen operativo se produce por el incremento 
en el valor promedio de las viviendas vendidas, y 
por el aumento en los ingresos, considerando que 
la actividad tiene costos fijos altos los cuales no 
se incrementan en la misma proporción que los 
ingresos.  Además, a partir del año 2012 se han 
implementado una serie de medidas y estrategias 
que nos ha permitido controlar con mayor 
eficiencia los costos de construcción, pero sobre 
todo hemos podido mantener actualizados los 
precios de venta las viviendas en construcción.

Centro Comerciales

Los ingresos recibidos durante al año 2013 por el 
alquiler de nuestros locales comerciales sumaron 
B/.1,806,655, lo cual representó un incremento 
del 3.61% sobre los del año anterior que 
ascendieron a B/.1,743,632.  Durante el año 2013 
no se construyó ningún nuevo Centro Comercial.  
Actualmente tenemos ocho instalaciones 
comerciales, con un total de 20,095 metros 



cuadrados disponibles para alquilar.  Al finalizar 
el año 2013 manteníamos ocupados el 97.6% de 
nuestros locales comerciales.

Durante el año 2013 los Centros Comerciales 
tuvieron una utilidad neta de B/.462,709, lo cual 
representó una disminución de 12.34% al compararla 
con la del año anterior que fue de B/.527,841. 
Las utilidades de nuestros Centros Financieros 
se afectan por los gastos de mantenimiento, 
reparaciones, y los costos financieros.  Además, en 
el año 2013 se redujo el canon de arrendamiento 
a uno de nuestros inquilinos.  La decisión se tomó 
para apoyar al cliente a mantenerse en el local 
que ocupa desde hace varios años, considerando 
situaciones que se le presentaron y que afectaron 
la rentabilidad de su negocio.



Venta y Alquiler de Equipos 

Al 31 de diciembre del año 2013 los ingresos por 
la actividad de alquiler y venta de equipos sumaron 
B/.13,374,703, lo cual representó una disminución 
de 11.66% al compararlos con los del año anterior 
que fueron de B/.15,139,822.  Los ingresos del año 
2013 fueron afectados por una disminución en las 
ventas debido a que en el mes de junio del 2013 
dejamos de representar los equipos de la marca 
JCB.  La no renovación del contrato con JCB se 
dio al no ponernos de acuerdo sobre el monto 
de las inversiones en infraestructuras que estaban 
solicitando para mantener la representación de 
sus equipos.  Esta situación afectó temporalmente 
los ingresos, los cuales proyectamos recuperar y 
superar con la distribución de equipos de otras 
marcas cuya representación ya hemos obtenido.  

Durante el año 2013 el 53.67% de los ingresos 
correspondieron a la venta de equipos; el 13.95% 
correspondieron a venta de repuestos y otros 
servicios; y el 32.38% fueron alquileres.

Como resultado de la disminución en los ingresos 
la actividad de Alquiler y Venta de equipos reflejo 
una  pequeña pérdida de B/.10,316  durante el año 
2013, un poco mayor a la del año anterior que fue 
de B/.3,717.  Es conveniente indicar que durante el 
año 2013 se reestructuró la operación en base a 
recomendaciones de la empresa consultora Baker 
Tilly, lo cual afectó los costos de este año, pero 
gracias a ellas esperemos mejorar la eficiencia de 
la operación. 
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Financiera

Al 31 de diciembre de 2013, los ingresos por 
intereses y comisiones recibidos sobre créditos 
otorgados por nuestra financiera ascendieron 
B/.1,568,446, lo cual representó un incremento del 
11.48% al compararlos con los del año anterior, 
que sumaron B/.1,406,888. El valor de la cartera 
de préstamos, neto de comisiones e intereses 
no devengados, al 31 de diciembre de 2013 fue 
de B/.9,169,077, lo cual representó un aumento 
del 3.38%% sobre la del año anterior que era de 
B/.8,869,308.  Al 31 de diciembre del año 2013 
el 57.35% del total de la cartera de Préstamos 
eran Personales; el 41.41% eran Hipotecarios; y el 
1.24% eran Comerciales

La utilidad neta acumulada por financiamientos 
otorgados durante el año 2013 fue de B/ 590,033, 
lo cual representó un incremento del 29.73% 
sobre las del año anterior que ascendieron a la 
suma de B/.454,821.  El margen de utilidad del año 
2013 fue del 37.36%, superior al año anterior que 
fue del 32.33%.

Zona Procesadora

Los ingresos de la Zona Procesadora para la 
Exportación de PANEXPORT correspondientes al 
año 2013 fueron de B/.1,337,919, lo cual representó 
un aumento del 14.29% sobre los del año anterior 
que ascendieron a B/.1,170,633.  Los ingresos de la 
Zona reflejan el monto de los cánones de alquiler 
que se cobran y el porcentaje de ocupación de las 
galeras.  En el mes de septiembre de 2013 tuvimos 
un incendio que consumió totalmente una de 
nuestras galeras, que tenía un área de 1,560 metros 
cuadrados, la cual era ocupada por una empresa 
licorera. Los ingresos no se afectaron por el cobro 
de las mensualidades correspondientes, bajo el 
la póliza de seguro que nos cubre los riesgos de 
lucro cesante.  Luego de la pérdida del incendio, 
nos quedan 15 galeras construidas con un área 
total de 20,431 metros cuadrados disponibles para 
arrendar.  Al 31 de diciembre de 2013 manteníamos 
todas nuestras galeras alquiladas a 19 empresas.

La utilidad neta para el año 2013 fue de B/.718,246 
superando en 2.57% la del año anterior, que 
ascendió a B/.700,221.  Las ganancias de la Zona 
Procesadora se afectan principalmente por las 
variaciones en los gastos de mantenimiento, 
reparaciones, y los costos financieros.
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Hotelería

Los ingresos totales de los hoteles para el año 2013 
ascendieron a B/.9,297,567, lo cual representó 
un incremento del 12.31% sobre los del año 
anterior, que fueron de B/.8,278,835.  Los ingresos 
se incrementaron al iniciar operaciones la nueva 
torre que se construyó en el Hotel de Amador.  En 
dicho anexo se construyeron 95 cuartos, salones 
adicionales para reuniones, y un nuevo restaurante.  
Sin embargo, los niveles de ocupación y las tarifas 
se han mantenido bajas, resultado de la gran 
competencia existente en el mercado hotelero, 
debido al incremento en la oferta de cuartos 
disponibles.  Esta situación es el resultado de los 
nuevos hoteles que se han estado construyendo 
y los apartamentos que se están alquilando a los 
turistas.  Esta estrategia nos permitió mantener 
la ocupación, pero tuvo un efecto negativo en el 
margen operativo.

Durante el año 2013 el nivel de ocupación de 
nuestro hotel Country Inn & Suites ubicado en 
Amador fue de 60%, un poco menor al promedio 
del año anterior que fue del 61%.  Sin embargo, 
estas cifras no son comparables considerando 
que en el año 2012 no estaban disponibles las 
habitaciones del nuevo anexo.  Estas habitaciones 
se han estado acondicionando durante el curso 
del año para tenerlas disponibles para ocupar.  Sin 
embargo al 31 de diciembre del año 2013, teníamos 
todavía pendientes por habilitar 21 habitaciones.  
En el hotel ubicado en El Dorado la ocupación fue 
del 73%, un poco menor a la del año anterior que 



fue de 75%.  La ocupación promedio de nuestro 
hotel de Playa Tortuga, ubicado en la Isla Colón en 
Bocas del Toro, fue del 46%, superior a la del año 
anterior que fue del 41%.

Durante el año 2013 la operación de los hoteles 
produjo una pérdida de B/.1,238,152, comparada 
con el año anterior, cuando se reflejó una ganancia 
de B/.187,046.  Las utilidades se afectaron por los 

costos financieros y por la depreciación del nuevo 
anexo del Hotel de Amador, que representó una 
inversión de aproximadamente B/.12,000,000, los 
cuales se comenzaron a reflejar durante el año 
2013.  Además, las utilidades de los hoteles se 
afectaron por las tarifas que se han mantenido 
muy bajas, para mantener el nivel de ocupación.

Restaurantes

Al 31 de diciembre del año 2013 los ingresos 
correspondientes a la actividad de los restaurantes 
sumaron B/.17,998,803, lo cual representó un 
incremento del 19.77% al compáralos con los del 
año anterior, que ascendieron a B/.15,027,669. 
Durante el año 2013 no abrimos ningún nuevo 
restaurante ya sea Friday´s, o  “Rosa Mexicano”.

Durante el año 2013 los restaurantes tuvieron una 
utilidad de B/.300,753, mientras que durante el 
año anterior reportaron una pérdida de B/.39,890.  
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El margen de utilidad es bajo porque está siendo 
afectado por la operación del restaurante 
“Rosa Mexicano”, que reportó una pérdida 
de B/.701,265 durante el año 2013.  Estamos 
evaluando diferentes estrategias para revertir 
esta tendencia.

D.  Análisis de Perspectivas

Se estima que el producto interno bruto (PIB) 
crecerá en 6.6% para el año 2014, impulsado 
por la demanda interna más que por la externa. 
El crecimiento del año 2014 será el resultado 
principalmente de factores internos, considerando 
que las expectativas del comercio mundial son 
inciertas, debido a situaciones financieras y 
políticas negativas que afectan algunos países. Se 
proyecta que para el año 2014 la demanda agregada 
aumentará en 5.4%; el consumo privado crecerá 
en 6.6%; la formación de Capital Fijo aumentará en 
4.4%; la importación de bienes y servicios crecerá 
en 3.7%; y la exportación de Bienes y Servicios 
aumentará en 4.9%.  Las inversiones en formación 
de capital fijo han variado desde el año 2011 en 
la medida que se desarrolla la construcción de 
infraestructuras que promueve el Gobierno 
Nacional, y avanzan los trabajos de la ampliación 
del Canal.  La inversión en formación de capital fijo 
se incrementó en 11.6% en el año 2010; en 19.9% 
en el año 2011; en 16.1% en el 2012; 23.4% en el 
año 2013, y se estima crecerá solo en 4.4% para 
el 2014.  Sin embargo, las inversiones del sector 
privado crecieron durante el año 2013 y se estima 
continuarán aumentando en el 2014.  En el caso 
de las inversiones públicas se destacan las obras 
de construcción de infraestructuras que realiza 
el Gobierno Nacional, además del desarrollo de 
los trabajos de expansión del Canal de Panamá 
que entran ya en su etapa final.  En el caso de la 
inversión privada se concentra en la construcción 
de viviendas para niveles económicos medios y 
bajos, además del desarrollo de nuevos Centros 
Comerciales y Hoteles.  Durante el año 2014 se 
estima que la inflación se irá reduciendo, con un 
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incremento en el índice de precios al consumidor 
de tan solo el 3.7%. La tasa de desempleo se 
mantendrá baja en 4.2%, y el desempleo abierto 
será de 3%.

El 95% de los ingresos del Grupo UNESA, 
provienen de la venta de viviendas, alquiler y venta 
de equipos, hoteles y restaurantes, actividades 
que están relacionadas con la construcción y el 
turismo.  Por lo tanto nuestros resultados pueden 
ser afectados por el desempeño de la industria 
de la construcción y el turismo a nivel nacional.  
Sin embargo, proyectamos un crecimiento 
positivo para el año 2014, considerando que 
parte de estos resultados corresponden a 
actividades que se desarrollaron durante al año 
anterior, como es el caso de las viviendas cuyos 
ingresos corresponden a casas ya vendidas y que 
todavía no han sido entregadas por encontrarse 
en proceso de construcción.

Es importante destacar que las proyecciones de 
Ingresos y Utilidades que estamos presentando 
para el año 2014, son estimaciones que pueden 
afectarse de no darse las ingresos proyectados 
en las diferentes actividades resultado de 
cambios en las tendencias económicas; 
restricción de los mercados; incremento de 
costos; demoras en desarrollar los proyectos; 
limitaciones en los financiamientos; incremento 
de la competencia, y otras situaciones de índole 
política o de la naturaleza, tanto nacionales como 
internacionales, no contempladas al preparar 
nuestras proyecciones.

Considerando los resultados obtenidos durante 
el año 2013 y las perspectivas de crecimiento 
económico que se proyectan a corto plazo, 
estimamos que para el año 2014 los ingresos 
totales del Grupo UNESA ascenderán a la 
suma B/.133,024,000, lo cual representaría un 
incremento del 3% sobre los del año anterior.  
Los mayores ingresos del grupo proyectados 
para el año 2014 corresponderán a la Venta de 

Viviendas, seguido en su orden de importancia 
por los Restaurantes; Alquiler y Venta de Equipos; 
Hoteles; Centros Comerciales; Financiamientos y 
Zona Procesadora.

La utilidad neta después de impuestos para el año 
2014 estimamos que podría ser de B/.20,173,000, 
que de lograrse representaría un incremento 
del 16.63% sobre las utilidades consolidadas de 
nuestra unidades de negocios correspondientes al 
año anterior, que ascendieron a B/.17,297,000.  Es 
importante destacar que durante el año 2013 el 
total de las utilidades netas, después de impuestos, 
sumaron B/.18,765,152, lo cual incluye una ganancia 
no recurrente de B/.1,467,580 resultado de la 
venta de un globo de un terreno comercial. Para 
nuestros análisis y proyecciones del año 2014, no 
estamos considerando ganancias extraordinarias 
por considerarlas no recurrentes.

Las mayores utilidades proyectadas para el año 2014 
corresponderán a la Venta de Viviendas, seguidas 
en su importancia por las de los Restaurantes; 
Zona Procesadora; Centros Comerciales; 
Financiamientos; Alquiler y Venta de Equipos. En el 
caso de la unidad de Hoteles estamos proyectando 
perdidas para el año 2014, aunque menores a las 
del año anterior. Esta situación produce un efecto 
positivo en el porcentaje de incremento en las 
utilidades netas proyectadas para el año 2014.

La utilidad neta después de impuestos proyectada 
para el año 2014 dependerá de los resultados 
individuales de las diferentes unidades de negocios, 
considerando que algunas de las actividades que 
realizamos cuentan con algunos beneficios fiscales.  
En el caso de las viviendas el impuesto sobre la 
renta se reemplazó por una Tasa que se paga al 
momento de registrarse la venta de la vivienda en 
el registro público.  Las ganancias de los hoteles 
que funcionan en Zonas Turísticas especiales 
y las actividades de la Zona Procesadora para 
la Exportación, están exentas del pago del 
impuesto sobre la renta. Tomando en cuenta esta 



situación, y las variantes en los ingresos de las 
actividades que cuentan con beneficios fiscales, 
es que estamos proyectando que la utilidad neta 
después de impuestos para el año 2014 sería de 
aproximadamente B/.20,173,000.

Construcción y Venta de Viviendas:

Durante el año 2014 proyectamos vender 
viviendas por un monto de B/.83,364,000, cifra 
muy similar a lo vendido durante el año anterior 
que ascendió a la suma de B/.83,213,000.  El 
monto de los ingresos por ventas reflejan no 
solo el número de casas vendidas, sino también el 
valor promedio de las viviendas que entregamos. 
Proyectamos que la demanda por viviendas para 
el mercado local de familias de ingresos medios-
bajos se mantendrá creciendo durante el año 
2014, por lo que nuestros planes de construcción 
se continuarán enfocando en ese segmento 
económico.

Durante el año 2014 estaremos dando inicio a 
cinco nuevos proyectos de vivienda. Considerando 
los proyectos que se van completando y los 
nuevos que se inician, proyectamos que durante el 
2014 estaremos desarrollando 12 urbanizaciones 
y tres complejos de edificios, con valores de venta 
entre los B/.40,000 y hasta B/.177,000 por unidad 
de vivienda. Estaremos construyendo proyectos 
en la ciudad de Panamá, y en el Sector Norte, en 
el Sector Oeste y en el Sector Este de la Provincia 
de Panamá.

El 67% de los proyectos que construiremos durante 
el año 2014 corresponderán a viviendas con 
precios inferiores a los B/.80,000, y el 47% tendrán 
precios inferiores a los B/.55,000, manteniendo 
nuestro enfoque en atender las necesidades de 
las familias de ingresos medios-bajos. Con el fin de 
contar con el inventario de tierra requerido para 
mantener en el futuro nuestros niveles de ventas 
de viviendas, proyectamos comprar durante el 
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año 2014  nuevos terrenos por un valor total de 
hasta B/.8,000,000.

Para el año 2014 estimamos una utilidad neta, 
antes de impuestos, por venta de viviendas por la 
suma de B/.15,407,000, lo cual representaría una 
disminución del 7.11% sobre las del año anterior. 
Proyectamos que los márgenes netos de utilidades 
en las viviendas vendidas durante el año 2014, serán 
inferiores a los del año anterior. Esto se debe a 
que la composición del valor de las viviendas que 
proyectamos vender en el 2014 será diferente, lo 
cual afecta los márgenes operativos.

Equipos:

Los ingresos por Alquiler y Venta de Equipos 
proyectados para el año 2014 los estimamos en 
B/.14,743,000, lo cual representaría un aumento de 
10.23% sobre los del año anterior.  Estimamos que 
las ventas de equipos aumentarán durante el año 
2014 considerando que se estamos promoviendo la 
venta de nuevas marcas que estamos representando 
para reemplazar las ventas de los equipos JCB, cuyo 
contrato de representación venció en junio del 
año 2013.  Dicho contrato no fue renovado al no 
ponernos de acuerdo sobre las metas de ventas y 
los requerimientos de inversión sugeridos por el 
fabricante.

Contratamos los servicios de los consultores 
externos Baker Tilly, quienes nos propusieron 
un proyecto de restructuración administrativa, 
operativa y de ventas, que estamos implementando 
con el fin de reforzar la actividad de venta y 
alquiler de equipos. Con la implementación de esta 
estrategia proyectamos un mejoramiento en la 
rentabilidad y eficiencia de la actividad de venta y 
alquiler de equipos, que se reflejará positivamente 
en las utilidades proyectadas para el año 2014, las 
cuales estimamos en B/.280,000, antes de impuestos. 
Durante el año 2013 la utilidad fue de B/.40,363.

Restaurantes:

Proyectamos que para el año 2014 los ingresos 
de nuestros restaurantes ascenderán a la suma de 
B/.18,560,000, lo cual representaría un incremento 
del 3.12%, al compararlos con los del año anterior.  
Para el año 2014 no tenemos previsto la apertura de 
nuevos restaurantes, sino que nos concentraremos 
en consolidar la operación de los restaurantes 
Friday´s que tenemos operando actualmente, y a 
promover los ingresos de “Rosa Mexicano”.

La utilidad neta de los Restaurantes para el 
año 2014, antes de impuestos, la estimamos en 
B/.999,000,  superiores a las del año anterior 
que fueron de B/.568,900. Durante el año 2014 
estaremos implementando nuevas estrategias para 
incrementar la rentabilidad de algunos restaurantes 
Friday´s, y lograr reducir las pérdidas del restaurante 
“Rosa Mexicano”.

Hotelería:

Proyectamos que la actividad turística continuará 
creciendo durante el año 2014.  Sin embargo, la 
sobre oferta de cuartos disponibles se mantiene, 
lo cual afecta las tarifas y los niveles de ocupación.  
Esta situación se refleja sobretodo en los Hoteles 
ubicados en la ciudad de Panamá. Considerando 
lo indicado anteriormente proyectamos que los 
ingresos de nuestros hoteles para el año 2014  serán 
de B/.10,616,000, representando un incremento del 
14.18% sobre los del año anterior.

Para el año 2014 proyectamos una pérdida neta 
de B/.142,000 en las operaciones de los hoteles, 
menores  a las del año anterior que fueron de 
B/.1,238,000.  La reducción en la pérdida estimada 
para el 2014, se debe al incremento en los ingresos 
y a la disminución de los gastos relacionados con 
la construcción y acondicionamiento de la nueva 
torre del Hotel de Amador, la cual se completó en 
el 2013.
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Financiera:

Al 1 de enero del año 2014 el monto total de 
la cartera de préstamo ascendía a la suma de 
B/.15,179,000, de los cuales el 57.35% correspondía 
a préstamos personales; el 41.41% a hipotecas; y el 
1.24% eran préstamos comerciales. Hemos reforzado 
nuestra estrategia de promoción y mercadeo, con 
lo que esperamos incrementar nuestra cartera de 

préstamos en 5.76% durante el 2014, con lo cual 
cerraríamos el año con una cartera estimada de 
alrededor de B/.16,000,000. Los crecimientos 
mayores los proyectamos en las hipotecas, que 
aumentarían en 7%; y en los préstamos personales 
que se incrementarían en 5%.

Estimamos que para el año 2014 los ingresos 
de la Central de Préstamos INCASA, serán de 
B/.1,729,000, lo cual representaría un incremento 
del 10.24% sobre los del año anterior.

La utilidad neta, antes de impuestos, para la actividad 
de financiamientos la proyectamos en B/.651,000 
para el año 2014, lo cual de darse, resultaría en un 
crecimiento del 2.5% sobre los resultados del año 
anterior.

Somos conservadores en la aprobación de nuestros 
préstamos, por lo cual estimamos que el índice de 
morosidad de la cartera se mantendrá en 4%.

Zona Procesadora: 

Actualmente tenemos 15 galeras disponibles 
para alquilar en nuestra Zona Procesadora de 
PANEXPORT, las cuales están siendo ocupadas en 
su totalidad por 19 empresas. Para finales del año 
anterior contábamos con 16 galeras, sin embargo 
una de ellas se perdió en su totalidad resultado 
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de un incendio ocurrido en septiembre del año 
2013. En abril del año 2014 daremos inicio a la 
construcción de  la nueva galera para reemplazar 
la afectada por el incendio. Esta nueva galera 
estará disponible para alquilar en el año 2015. 
En PANEXPORT ya no contamos con terrenos 
disponibles para expandir la Zona Procesadora, 
por lo estamos en la búsqueda de una nueva 
parcela que nos asegure el crecimiento futuro de 
esa actividad. Los ingresos totales proyectados 
de PANEXPORT para el año 2014 los estimamos 
en B/.1,367,000, muy similares a los del año 
anterior que fueron de B/.1,338,000.

Para el año 2014 la utilidad neta de la Zona 
Procesadora de Exportación la proyectamos en 
B/.725,000, lo cual representaría un aumento del 
1% sobre las del año anterior.  Los costos de 
la Zona Procesadora se afectan por los gastos 
de mantenimiento y los intereses pagados en los 
financiamientos de las galeras.

Centros Comerciales:

Actualmente contamos con ocho locales 
comerciales con un área disponible para alquilar de 
20,095 metros cuadrados, igual a lo que teníamos el 
año anterior. Para el año 2014 tenemos proyectado 
iniciar la construcción de un nuevo centro 
comercial, “Plaza del Lago”, que estará ubicado en 
Cuidad del Lago, que es un proyecto residencial 
que desarrollamos en el área de las Cumbres.  Este 
nuevo centro comercial tendrá un área de 12,800 
metros disponibles para alquilar, y proyectamos que 
estará funcionando para finales del año 2015.  Para 
el año 2014 estimamos que los ingresos de nuestros 
Centros Comerciales sumaran B/.1,806,000, iguales 
a los del año anterior.

La utilidad neta, antes de impuestos,   para el año 2014 
la estimamos en B/.639,000, lo cual representaría un 
aumento del 3.57% sobre la del año anterior. Este 
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incremento en la rentabilidad es resultado de la 
disminución en los costos financieros, al reducirse 
los saldos adeudados en los financiamientos de los 
locales.

Inversiones: 

Para el año 2014 tenemos presupuestado invertir 
B/.8,000,000 en la compra de nuevos terrenos para 
la construcción de viviendas, lo cual se requiere 
para asegurar a mediano plazo el crecimiento 
de la actividad de venta de viviendas.  También 
proyectamos la inversión de B/.2,000,000, en la 
compra de un nuevo terreno que nos permita 
expandir las actividades de la Zona Procesadora.  
No se contempla la construcción de ningún 
nuevo restaurante, ni hotel, durante el 2014. Se 
espera invertir B/.1,000,000 en la construcción de 
una nueva galera en Panexport, para reemplazar 
la que se incendió el año pasado. Se iniciará la 
construcción del Centro Comercial “Plaza del 
Lago”, que se desarrollará durante los años de 2014 
y 2015, y que al final representará una inversión 

estimada de B/.13,500,000.  También tenemos 
contemplado la compra de nuevos equipos para 
la construcción de proyectos de viviendas, por un 
monto de B/.1,000,000, requeridos para cumplir 
con las metas de venta proyectadas para el año 
2014. Nuestra estrategia financiera es mantener 
el índice deuda/ capital en 1.

Estas inversiones serán financiadas, en la medida 
que se requieran, mediante préstamos bancarios 
y/o emisiones de VCN´s y bonos, que serán 
colocados a través de la Bolsa de Valores.

El cumplimiento de nuestras proyecciones 
dependerán de que el entorno económico 
sea favorable y que logremos los resultados 
previstos para las diferentes actividades de 
negocios.  Reiteramos que las estimaciones que 
hemos presentado deben considerarse como 
la visión que tiene la administración del grupo 
UNESA sobre la tendencia de los negocios para 
el año 2014 y no como metas específicas por 
lograr.





1. Sucasa apoya al Centro
      Universitario Entre Mares.
  2. Compartiendo con las Aldeas SOS.
  3. Sucasa apoya la ciencia y la cultura.
  4. Un aporte a la educación panameña.
  5. Celebrando el Día de la Tierra.
  6. Mejor artesana de nuestra pollera.
  7. Entrega Himno Nacional de Panamá.
  8. Sucasa entrega donación.
  9. Apoyo a Voces Vitales de Panamá.
10. 500 años de la Diócesis 
      Santa María la Antigua.
11. Relevo por la vida.
12. Ayuda a transformar vidas.
13. Premios a escritores panameños.
14. Patrimonio Obra Musical.
15. A ti mamá que construyes
      los mejores proyectos de vida.
16. Sucasa-Fanlyc entre juguetes y amor.
17. Sucasa en Navidad.

Comité Social
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