Quito, 26 de julio de 2019

INFORME DE LA GERENCIA A LA JUNTA GENERAL DE
ACCIONISTAS DE LA EMPRESA
PANELES Y CONSTRUCCIONES PANECONS S.A.

Senores Accionistas:

Conforme Io astablecido en &l Estatuto de PANECONS 8 A, e peimnilu puner en
su consideracion el informe de la Gerencia General correspondiente al afio 2018,
en el que se mencionan los principales y mas relevantes aspectos de este ejercicio
fiscal.

1.- ANTECEDENTES
I Entorno econémico:

Durante el afio 2018, el sector de la construccidén, pese a la crisis que afrontd
durante todo el periodo previo, se mantuvo aun como uno de los sectores mas
representativos de la economia ecuatoriana. Mostrando una leve recuperacion a
inicios del afo, cerrd el 2018 nuevamente con un PIB sectorial y una tendencia
claramente negativos. Si bien las expectativas, generadas principalmente por los
planes gubernamentales de vivienda de interés social y prioritario y los incentivos
asociados a estos programas, pretendian contribuir con soluciones, aunque sean
parciales, al déficit habitacional del pais y asi fomentar la recuperacién del sector
de la construccién, no se cumplieron y sus escasos resultados fueron mucho
menores que las expectativas generadas, sin lograr la planteada reactivacion.

Segun la informacién presentada por APIVF, tanto el PIB de la construccion como
las operaciones de crédito hipotecario otorgadas por el BIESS han mostrado una
tendencia negativa desde el afio 2015, lo cual es un reflejo del comportamiento
general del sector y de la economia en su conjunto durante todo este periodo.
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Considerando este deterioro en el marco general de la economia ecuatoriana y del
sector de la construccion en particular. A continuacion, los principales antecedentes
de Panecons hasta el afio 2018:



Il Entorno Empresarial
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El andlisis de los resultados histéricos de PANECONS permite observar la
evoluciéon de los ingresos por ventas y la magnitud de la contraccién en la
produccioén industrial de paneles a partir del afio 2015.

Consolidando los resultados de la empresa en tres macro etapas, se puede
observar que, en la primera, desde el inicio de sus operaciones en 2005 hasta el




2008, los resultados acumulados fueron positivos en aproximadamente US$
575.000.

A partir del 2009, con la apertura de la sucursal en Peru, se inicia una etapa muy
complicada para la compa#ia, en la que se acumulan pérdidas consolidadas por
US$ 1.67 millones hasta el 2015. En este lapso de seis afos las pérdidas totales
de la sucursal superaron los US$ 2 millones.

La tercera y ultima etapa considerada en este analisis, inicia con la restructuracion
de la companiia en el 2016, afio en el que se registraron pérdidas por US$ 662.900
originadas principalmente por los escasos ingresos generados por ventas producto
de la crisis inmobiliaria, alcanzandose apenas US$ 1.2 millones de ventas totales y
una produccion de 38.564 m2 de paneles.

En el afio 2017 se implementa el nuevo modelo de negocio y se incorpora a
Panecons la linea de produccion Casa Lista, generandose de esta manera ingresos
adicionales de US$ 4.8 millones por este concepto y obteniéndose un margen de
contribucion de US$ 587.000 en dicho afio. Paralelamente, la linea Hormi2 presenta
también una recuperacion en ventas en este afo, llegando a US$ 1.6 millones, con
una produccién de 62.500 m2 de panel, lo que permitié alcanzar un resultado
positivo de US$ 227.783 en el 2017.
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2. RESULTADOS 2018

Considerando estos antecedentes, durante el afio 2018 la Compaiiia alcanza un
volumen de ventas totales de US$ 6.3 millones, de las cuales US$ 3 millones
corresponden a ventas de la linea de produccion Casa Lista y los restantes US$
3.3 a Hormi2. Los principales proyectos ejecutados, cuyo impacto en los resultados
este ano fue relevante para ambas lineas de negocio fueron: Ciudad Santiago,
proyecto de Mutualista Pichincha en la ciudad de Guayaquil y Surcos de Tanicuchi,
proyecto propio desarrollado por Panecons en la provincia de Cotopaxi.

Los margenes promedio de contribucion generales durante el 2018 fueron del
16.07% para las ventas de la linea Casa Lista y de 19.87% para Hormi2. Cabe
mencionar que, segun los resultados reflejados en los Estados Financieros, el
volumen de ventas en la linea Hormi2 se duplicé con respecto al afio anterior
mientras que el correspondiente a la linea Casa Lista se redujo en un 37.3% con
relacion a 2017.

En este sentido, durante el afio 2018, se generd un margen bruto total en ventas
de US$ 1.13 millones y un gasto total de operacion de US$ 1.28 millones,
reflejandose una pérdida operativa de US$ 150.000 en dicho periodo. Sin embargo,
en este afo se registraron ingresos extraordinarios por US$ 250.000 generados por



ajustes relacionados con la depuracién de cuentas histéricas, lo que permitié
alcanzar una utilidad final de US$ 99.925 al cierre del ejercicio fiscal.

En cuanto a las cuentas del activo, es apreciable el incremento originado en el
registro de construcciones en curso, cuenta que cierra el 2018 con US$ 2.46
millones correspondientes principalmente a los proyectos de Mutualista Pichincha
como Ciudad Santiago y Manta Azul. Otro activo que se incrementa
significativamente en este periodo es el de Propiedades en Inversion, cerrando el
afno con US$ 1.73 millones correspondientes a la adquisicién de los lotes de terreno
del proyecto Surcos de Tanicuchi. De esta manera, el activo total pasa de US$ 7.87
millones en 2017 a US$ 11.51 millones en 2018, evidenciando un incremento de
US$ 3.64 millones.

En el pasivo se refleja un incremento de similar magnitud, correspondiente
basicamente a los préstamos obtenidos para la compra de los lotes del proyecto en
Tanicuchi y los convenios de pago suscritos con Mutualista Pichincha tras la
incorporacion de la linea Casa Lista, asi como a los anticipos recibidos de esta
institucion para el desarrollo del proyecto Ciudad Santiago que concluy6 totalmente
a inicios del 2019.

El Capital social de la empresa también se incrementé en US$ 400.000 por la
capitalizacion efectuada por Mutualista Pichincha a finales del 2018.

A continuacion, la evolucion de las principales cifras de la empresa:
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PANELES Y CONSTRUCCIONES PANECONS S.A.
ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

(Expresados en dotares)

Diwciembre Dciembre
31,2018 31, 2017
Activos:
Activos commientes
Efectrio 764,665 717,988 |
Cuentas por cobrar clientes 610,682 602, 19G
Otras cuentas por cobrar 157.707 997,845
ACtives por Impuestos Corrientes 548,339 338,563
inventanos 2.833.782 Hb, 646
Gastos v olros pagos por anticipados 698.782 1,082,313
Total activos comentes 5.943,957 4,185,545 |
ACtivos no cormientes Ir
wvaqunaria. maebles v equipos 1,947,297 2,138,746
Propiedades ae ireersion 1,733.761 -
Actives 'mtangibies 3,499 5,565
Otras cuentas pos cobiar 1.806.5%0 1,329,238
Activos por impuestos dhfendos 203,806 203,806
Otros actios no cormentes 7 30 10,755
Total activos no cormentes 5.702.343 3,687,604
Total activos 11.646.300 7,873,149
Pasivos:
Pastvos comentes
Cucintas por paga! proseedorcs 1.046.791 1,074,812
Otras cuenta por pagat 38.185 6,598
Otras cuentas por pagar relacionadas 411,994 -
Obligacione< can instituciones financieras 2.355,290 528,999
Pasivos por impuestos cormientes 64,459 259,90
Anlivipus reuilirdos de clienles 824 R4 T48 A7
Obligaciones; beneficios a (07 empleads 16.186 16,889
Total pasivos comentes 6,502 669 2,677,129
Pasivo no comente
Otras cuentas por pagar relacionadas 1.448.338 1,848,907
Obligaciones d=fin:das largo plazo 59,169 87,855
Pasivos por Impuestos difendos 134,199 134,199
Total pasivo no carnente 1,641,706 2,070,961
Total pasivos 8,234,375 4,748,090
j—. - ———————— _—— —— — ————— =]
Patrimonio:
Capital s tal =, 153,800 1,783,500
Otros resuitadcs mtegraes (7.788) 25,216
Resultados acumuiades 733.787) (653,657)
Total patrimonio neto 3,411,925 3,125,059
B e e e =]
Total patnmonio neto y pasivos 11,646,300 7.873, 149



lil Perspectivas para el 2019

Si bien las perspectivas para el afio 2019 se mostraban mas favorables que en los
afios anteriores, el inicio de varios de los proyectos institucionales de Mutualista
Pichincha, determinantes para la obtencién de los resultados previstos, se ha visto
retrasado por varios motivos, principalmente por la falta de definicién y
reglamentacién para los proyectos VIS y VIP, con los consiguientes tramites de
calificacién y registro, asf como por los trémites municipales requeridos para estos

proyectos.
Este afio se tiene previsto el arranque de los proyectos Manta Azul, Ciudad

Santiago, Balcones de Santa Ana y Altos del Pacifico. Adicionalmente, es prioritario
el replanteamiento del proyecto Tanicuchi para su promocién y venta durante el
2019 y aios siguientes.

Finalmente, como Gerente General me permito dejar constancia de mi
agradecimiento al Directorio y a la Presidencia por el decidido apoyo recibido en las
gestiones realizadas, asf como por su compromiso para seguir consolidando los
cambios y desafios que se plantean para la Empresa en este afio 2019.

Atentaments,

" /
ar//v? L’M

Ing. Diego Ramirez L.
Gerente General




