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L) MENSAJE DEL PRESIDENTE

Estimados Accionistas bienvenidos a esta la Asamblea de Accionistas #51 de UNESA, que muchos seguimos llamando con especial carifio
Grupo SUCASA.

Me place informarles que el afio transcurrido fue extraordinario, tanto en ingresos como en rentabilidad.

Aln se mantiene la lentitud en diferentes instituciones del estado, especialmente en la aprobacién de permisos de ocupacién, construccion y
planos, afectando negativamente nuestro desarrollo. A esta situacion se afiade el hecho de que estamos en un afio electoral en el que adn no
conocemos como los candidatos promoverian el sector vivienda. Adicionalmente la desaceleracion econémica que esta sufriendo el Pais
continta y la Ley de Interés Preferencial, tan importante no solo para el desarrollo del sector vivienda, sino para permitir a miles de familias
la oportunidad de obtener una vivienda, vence en mayo de 2019 sin haberse concretado aun su renovacion.

Todo esto crea una sombra en la economia, por lo que estamos presupuestando una reduccion en nuestros ingresos y utilidades para el 2019.

En cuanto a los aspectos financieros mas relevantes del 2018, cerramos el afio con B/.428 millones en Activos y con Efectivo en Caja y
Depésitos a Plazo Fijo por encima de B/.25 millones, que es la segunda cifra mas alta de nuestra historia. En cuanto al Patrimonio, cerramos
el 2018 en B/.307 millones.

Los Ingresos Operativos totalizaron B/.159 millones y obtuvimos una Utilidad Neta de B/.27.4 millones, después de impuestos, la cual
representa la segunda ganancia mas alta de nuestra historia.

Sobre nuestra Calificacion, me place anunciar a los Sefiores Accionistas que la empresa calificadora de riesgo EQUILIBRIUM, mantuvo la
calificacion de riesgo crediticio de UNESA en A con perspectiva estable, y mantuvo su clasificacion en los bonos A+ perspectiva estable, por
lo cual nos sentimos muy orgullosos. Esto se debe al trabajo del gran equipo Gerencial y a mis hijos que me estan acompafiando durante esta
transicion.

Paso a indicar los asuntos mas sobresalientes de las distintas Unidades Operativas del Grupo, durante el afio transcurrido:

HOTELES

Lamentablemente la Industria Turistica continué declinando durante el 2018 y no esperamos nada positivo, en materia de un recobro, para el
afio 2019. Sin embargo, si el centro de convenciones y el puerto de cruceros de Amador quedan listo para finales del 2019, con administracion
y promocién adecuadas, esperamos que el 2020 muestre mejoras importantes en el sector, y especialmente en nuestros hoteles.

Nuestra preocupacion en el Sector Turismo incluye La ley del Fondo de Promocion, que fue aprobada en marzo del 2017. Su Junta Directiva
se instald en junio del 2017, con mayoria del Sector privado, pero este fondo especial, que funciona como un fideicomiso para mejorar la
promocion del pais en el exterior, alin no esta funcionando pues no tiene los B/.20 millones asignados por Ley.

Internamente no hemos descansado para mejorar la ocupacion de nuestros hoteles. Ya se terminaron las remodelaciones del hotel ubicado
en Amador para convertirlo en un Radisson y la del hotel en el Dorado en un Best Western. En lo que va del afio 2019 ya se esta sintiendo
una mejoria en la ocupacion y un incremento en las tarifas.

Nos estamos preparando, como empresa, para una nueva era de crecimiento turistico en Panama y estamos seguros que la nueva estrategia
interna de los hoteles, sera muy beneficiosa para el grupo.

ZONA PROCESADORA
PANEXPORT mantuvo un 92% de ocupacion en sus galeras y su utilidad tuvo un incremento importante vs. 2017. Estamos proyectando un
incremento en los ingresos y utilidades para el afio 2019.

CENTROS COMERCIALES

Los centros comerciales mantuvieron su ocupacion en un 92% y el nuevo Centro Comercial Plaza del Lago, inaugurado en octubre del 2016,
con una inversion de B/.18.7 millones, incrementara nuestra area de alquiler comercial en un 40%. El centro de Plaza del Lago tiene
actualmente una ocupacion del 72%, pero, al finalizarse la carretera que pasa por enfrente conocida como el “corredor de los pobres’,
estamos seguros que la ocupacion mejorara.

RESTAURANTES

La Unidad de Restaurantes tuvo utilidades menores del afio 2017, debido a los gastos de apertura del nuevo FRIDAYS de Costa del Este y la
desaceleracion econémica que siente el Pais.Durante el 2019 proyectamos un incremento en la utilidad. Nos dedicaremos este afio a reducir
los costos, analizar la remodelacién de un restaurante y continuar el entrenamiento de nuestro personal.

FINANCIERA INCASA

INCASA contintia su crecimiento en cartera, manteniendo una reducida morosidad. Es importante informar que INCASA ya esta en comple-
to cumplimiento de las disposiciones de la NIIF 9 sobre reservas en Préstamos. Para el afio 2019 se proyecta un aumento en ingresos y
en su utilidad.
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COAMCO
Considerando la situacién economica del pais y la de COAMCO, tomamos la decision de cerrar todas las sucursales de Alquiler de equipo,
concentrandonos Unicamente en Cerro Viento.

Vamos a impulsar la Venta de equipo de Segunda y la fabricacion interna de productos que utilizamos en nuestros proyectos para reducir
el costo de construccion. Actualmente estamos fabricando bloques Lincoln, utilizado en las Urbanizaciones, carriolas para los techos y
mallas electro soldadas para las paredes de concreto de las casas. Estamos seguros que esta nueva restructuracion en la organizacion de
la empresa tendra sus efectos positivos en sus resultados a muy corto plazo.

VIVIENDA

Sin lugar a duda, la Unidad Estrella de 2018 fue la Seccion de VIVIENDA con ingresos que sumaron B/.123 millones correspondientes a
1,475 viviendas entregadas. Como ha sido costumbre, estaremos vigilantes de oportunidades en tierras para obtener nuevos terrenos para
mantener nuestro crecimiento.

¢QUE NOS DEPARA EL 20197

Tal y como sefialé al inicio de mi intervencion, nos estamos enfrentado a demoras cada vez méas largas y costosas en los procesos de
consecucion de permisos, en la aprobacion de estudios de impacto ambiental y las aprobaciones de planos ante la Ventanilla Unica en el
Ministerio de Vivienda. Esta situacion afecta no solo la planeacion de nuestros proyectos, sino también a nuestros clientes y al dinamismo
economico del pais.

Si las autoridades no enfrentan esta realidad, el crecimiento que hemos experimentado como pais hasta el momento, podria afectarse. La
burbuja inmobiliaria de la que tanto se habia hablado, llegdé a Panama. Ya se siente en el pais una caida en la venta y/o alquileres de
centros comerciales, edificios de oficinas y viviendas de lujo.

Todo indica que este afio 2019 sera muy duro en materia de nuevas construcciones y significara mucho mas trabajo a nivel de nuestros
ejecutivos. Vamos a trabajar con dedicacion en los cambios estructurales de COAMCO para reducir el costo de Vivienda, vamos a coadyu-
var con La Autoridad del Turismo para generar mas turismo, vamos a consolidar las actividades de INCASA, vamos a mantener |a rentabili-
dad de los Centros Comerciales y por supuesto apoyaremos la seccién de VIVIENDA con sus nuevos retos. Tendremos que ser mas
innovadores en nuestra seccion de ventas, acelerar los disefios y mantener la compra de tierra, para asegurar el éxito en nuestras
operaciones.

ESTRATEGIA FINANCIERA PARA EL ANO 2019
Para el afio 2019 nos proponemos continuar consolidando nuestro nivel de liquidez, para mantener las calificaciones de grado de inversion
otorgadas por Equilibrium a UNESA, y para poder hacerle frente a cualquier emergencia no prevista que se presente en el futuro.

La incertidumbre en el alza de los intereses bancarios es algo que pudiera tener un impacto importante en nuestros resultados y operacio-
nes, y por ello la importancia de mantener el grado de inversion pues nos reduce el costo financiero y nos amplia el mercado de comprado-
res de nuestras emisiones de deuda y capital.

Para lograr nuestro objetivo nos enfocaremos en lo siguiente:

Mantendremos depositos a plazo fijo por B/.17 millones, la cual nos permite operar por 3 meses aun en el peor de los escenarios, mientras
se hacen los ajustes requeridos.

Mantendremos el indice de deuda sobre capital en menos de 1.25, hoy en dia esta en 0.39. Eso nos permitira financiar con mas holgura
las compras de terrenos que proyectamos realizar durante el afio 2019.

UNESA continuara financiando parte de sus necesidades de capital de trabajo e inversiones de activos mediante Emisiones de Valores
Comerciales Negociables (VCN'S) y Bonos, los cuales tienen costos financieros bajos, colocados en el mercado de Valores.

SENORES ACCIONISTAS
Vamos a continuar con nuestra politica de impulsar los principios de una mejor sociedad.

Seguiremos contribuyendo con el patrocinio para la publicacion de Canto Rodado, una revista cientifica especializada en temas de patrimo-
nio y arqueologia, editada por el Patronato de Panama Viejo. Estamos patrocinando la celebracion del quinto Centenario de la Fundacion
de la Ciudad de Panama, en particular, las actividades organizadas por el Patronato de Panama Viejo.

Apoyaremos las actividades que realiza el Centro Universitario Entremares para la construccion de valores en la Sociedad Panamefia.

Continuaremos nuestro patrocinio a la Universidad Tecnolégica de Panama en tres concursos literarios que organiza anualmente, como
lo venimos haciendo desde hace varios afios.
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Y reiteramos el respaldando a la labor de la Asociacion Nacional de Conciertos en el trabajo que realiza con jévenes en los campa-
mentos juveniles musicales de verano.

Desde el afio antepasado, estamos patrocinando anualmente dos becas para ingenieros en la Universidad Tecnolégica, de tal forma
que si los estudiantes cumplen los requisitos exigidos, podra haber, en un momento dado, hasta 10 becas vigentes a la vez.

Ademas, apoyaremos las iniciativas de la Fundacién por la Excelencia Educativa, que promueve una cultura de evaluacion en
nuestros colegios y valorar el desempefio de los maestros, y también estamos participando del programa “Padrino de un Talento”, de
la Fundacion Danilo Pérez, con dos becas: una para el programa Creativo Semanal con clases semanales en la fundacioén, y otra para
los programas de seminarios para musicos en universidades internacionales.

Y, finalmente, seguimos contribuyendo con la Fundacién Amigos del Nifio con Leucemia y Cancer (Fanlyc), especialmente en su
caminata, actividad en la cual participan una buena parte de los colaboradores de la empresa.

Seguiremos apoyando este tipo de acciones para destacar la riqueza histérica de nuestra sociedad y contribuir con el desarrollo
cultural y artistico de nuestra nacion.

Como un ultimo punto, me satisface mencionar, que durante el afio 2018 pudimos vender un total de 21,750 plantones de los cuales
7,920 fueron sembrados para reforestar y ambientar proyectos nuestros. Vale la pena destacar que el 93% de las plantas y 99% de
arboles utilizados para reforestar y ambientar nuestros proyectos, fueron producidos en nuestra finca.

El 2019 representa un reto para nuestras empresas en un entorno muy competitivo, lo cual requiere un mayor indice de creatividad
en todas nuestras unidades de negocios.

Pueden ustedes estar seguros, sefiores accionistas, que mientras el Sefior me de fuerzas, seguiremos luchando y buscando solucio-
nes para mantener el ritmo de crecimiento de UNESA y cumplir con las metas que nos hemos trazado para el 2019.

Basado en las condiciones imperantes en el momento y las premisas ya indicadas, en diciembre de 2019 preparamos nuestro
presupuesto de operaciones para el presente afio.

Los ingresos totales proyectados para el 2019 suman B/.144 millones que representa una disminucién del 9.7% versus el 2018.

Proyectamos una utilidad en operaciones de B/.23.4 millones, antes del Impuesto sobre la renta, que representa una disminucion del
14.5% sobre el afio 2018.

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

Finalmente, Sefiores accionistas, los resultados que hemos obtenido durante el afio 2018 no son el trabajo de vuestro servidor, es el
resultado del trabajo, lealtad y dedicacion de un equipo de hombres y mujeres, conformado por 142 Gerentes y Jefes de departamen-
tos y a los 1,040 colaboradores que trabajan a nivel administrativo, en los talleres, en la administracion de campo en nuestras
construcciones, centros comerciales, zona procesadora, restaurantes y hoteles quienes, guiados por el Sefior, hicieron posible los
resultados obtenidos. A ellos les doy las gracias a nombre de ustedes Sefiores Accionistas.

Antes de terminar deseo informar a esta Asamblea, que en la Gltima Junta Directiva de UNESA se aprobd, considerando los resulta-
dos del afio 2018, un dividendo trimestral de B/.0.49 por accion a partir del préximo 30 de junio del 2019, lo cual representa un 19.5%
de incremento en nuestros dividendos anuales.

Ing. Guillermo Quijano Jr.
Panama, 24 de abril de 2019
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* Incluye locales comerciales y Panexport

INFORME POR SEGMENTO

(Expresado en miles de Balboas)

INGRESOS POR SEGMENTO
Viviendas

Restaurantes

Hoteles

Alquiler de propiedades*®
Equipos Coamco

Financiera Incasa

Otras operaciones™*

COSTOS Y GASTOS POR SEGMENTOS
Costo de viviendas

Costo de restaurantes

Costo de hoteles

Costos de alquiler de propiedades*

Costo de equipos Coamco
Costos de financiera Incasa
Costos de otras operaciones
Gastos generales, administrativos y corporativos
Impuesto sobre la renta

*kk

UTILIDAD NETA POR SEGMENTOS
Viviendas

Restaurantes

Hoteles

Alquiler de propiedades*®

Alquiler y venta de equipos
Financiera Incasa

Otras operaciones

INGRESOS POR SEGMENTO

2.7%
1.4%
2.3%

2018

2017

75.6
10.7
4.2
3.1
23
1.4
2.7

**Venta de activos, dividendos e intereses pagados

2018
123,624
17,480
6,803
5,130
3,721
2,355
4,359

81,109
14,409
2,643
1,900
1,804
1,466
3,514
26,171
3,047

26,534
356
-4,031
1,783
-855
544
3,080

%
69.1
12.0

5.9
3.8
5.0
1.7
25

B Otras Operaciones™

M Financiera Incasa

B Equipos Coamco

Alquiler de propiedades

W Hoteles

W Restaurantes

m Viviendas

***Intereses pagados y otros costos

2017
91,648
15,973
7,892
5,048
6,580
2,195
3,361

55,110
12,954
2,787
1,731
3,854
1,358
2,915
26,206
2,683

21,231
538
-2,809
1,719
-909
472
2,855



RESUMEN FINANCIERO

(Expresado en Balboas)

ESTADO DE RESULTADO

Ventas totales

Otros Ingresos de operaciones
Gastos Generales y Administrativos
Utilidad o Pérdida Neta

Acciones emitidas y en circulacion
Utilidad o Pérdida por accion
Depreciacién y Amortizacion

BALANCE GENERAL
Activo Circulante
Activos Totales

Pasivo Circulante
Deuda a Largo Plazo
Utilidades Retenidas
Total Patrimonio

RAZONES FINANCIERAS

Valor en Libro de Acciones (B/.)
Dividendo/ Accion (B/.)

Utilidad Neta / Patrimonio (%)
Utilidad Neta / Activos Totales (%)

Utilidad Neta / Ventas y Otros Ingresos (%)
Utilidad Operativa / Gastos Financieros (veces)

Deuda Total/ Patrimonio (Veces)
Capital de Trabajo (B/.)
Razon Corriente (veces)

2018
151,263,442
8,323,435
26,171,516
27,409,234
5,623,422
487
8,203,637

145,003,717
428,219,176
68,378,228
52,552,475
194,087,737
307,288,473

54.27

1.68

8.92

6.40

17.18
10.91

0.39
76,625,489
2.12

2017
121,666,614
7,722,732
26,207,557
23,098,567
5,616,137
4.11
9,017,946

145,865,921
427,529,056
82,214,320
61,828,384
176,143,060
283,486,352

50.06

2.00

8.15

5.40

17.85

8.95

0.51
64,354,743
1.78

*Elafno 2017 se ha re-expresado para adecuarlo a lo requerido por las NIIF

2016
147,602,999
6,030,957
28,064,659
30,285,203
5,609,939
5.40
9,282,682

131,172,411
372,506,127
64,496,847
79,720,768
164,999,594
228,288,512

40.32

1.62

13.27

8.13

19.71
11.75

0.63
66,675,564
2.03

(61

2015
131,176,483
5,322,840
27,981,198
23,419,301
5,340,963
4.38
9,307,939

125,053,123
351,970,329
77,286,594
75,909,781
143,655,904
198,773,954

36.85

1.40

11.78

6.65

17.16

9.08

0.77
47,766,529
162



UNIDADES DE NEGOCIOS

P SUCASA
GrupoSucasa.com

Teléfono: 302-5400

INCASA

Préstamos e Hipotecas

incasaprestamos.com
Teléfono: 302-5464

Raa't'/)ébw

PANAMA CANAL

radisson.com/panama-canal
Teléfono: 211-4500

COAMCD

€0amco.com
Teléfono: 266-4202

fridayspanama.com
Teléfono: 302-5411

Best
Western.

El Dorado Panama

bestwestern.com
Teléfono: 300-3700

PLAY A
TORTUGA

HOTEL & BEACH RESORT
BOCAS DEL TORO
PANAMA

hotelplayatortuga.com
Teléfono: 300-1893

PANEXPORT

panexport.net
Teléfono: 273-7008




