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PAs s APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

INFORME DE ACTIVIDADES 2012 Y PRESUPUESTO 2013

Estimadas/os Accionistas:

En cumplimiento de las disposiciones legales y estatutarias me permito presentar a
ustedes el informe de actividades 2012 y el presupuesto del aflo 2013, contenido en los
siguientes puntos:

1. SITUACION ACTUAL DE AHESA

Durante el afio 2012, el hotel tuvo que enfrentar problemas de competitividad, debido a
la apertura de un nuevo hotel, el "Colon Palace”, con instalaciones modernas, que inicid
sus actividades con tarifas mas bajas en relacion con el hotel Perla Verde y nosotros
ubicados en la misma categoria.

A partir del mes de mayo y en los siguientes pudimos apreciar que las preferencias de los
clientes se dirigian hacia este nuevo hotel, los niveles de ocupacion descendieron
paulatinamente, a pesar de obligarnos a conceder descuentos en las tarifas. Realizamos
encuestas de opinion y pudimos observar que el hotel debia modernizarse, en especial en
las habitaciones, la calidad de los aires acondicionados se habia deteriorado, causando
molestias a los pasajeros y la falta de equipos de TV modernos, se constituyeron en las
principales causas de los problemas descritos.

Los otros servicios mantienen niveles aceptables de competitividad, asi el servicio de
alimentos, en el restaurante y en los eventos es reconocido, incluso algunos clientes que
se¢ cambiaron de hotel acuden a nuestro restaurante y, en el servicio de eventos,
consideramos que el hotel es el principal referente de la ciudad y realmente no hemos
sentido competencia, tanto en los “eventos fiesta” como en los “eventos talleres”. Se ha
observado que en ocasiones, existen clientes que prefieren contratar a otros proveedores
de eventos, por lo general informales, que no cumplen con requisitos de facturacion para
evadir impuestos, a tarifas bajas, con las cuales no podemos competir; se ha recibido
solicitudes de arriendo de nuestros locales para ellos directamente satisfacer sus
necesidades de alimentos y bebidas.
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2. AUMENTO DE CAPITAL

La disminucion de ingresos determing problemas de liquidez, situacion que nos impidié
cumplir con las obligaciones del hotel, en especial con las financieras, la CFN y el Banco del
Pichincha, otras tuvieron que rezagarse y plantear un plan de financiamiento consistente
en lo siguiente:

1. Solicitar a los accionistas un aumento de capital hasta por USS$ 30.000,00 que
fue aprobado en Junta General de Accionistas celebrada el 19 de noviembre de
2012. La distribucién del aumento, en proporcion a la participacion accionaria
de los socios fue la siguiente:

AUMENTO DE CAPITAL
ACCIONISTAS AUMENTO CAPITAL
E. Cohen 7.995,00
A.P. Mizrahi 11.004,00
A. Solis 7.482,00
M. Grubel 2.019,00
J. Grubel 1.500,00
TOTAL CAPITAL 30.000,00

El estado actual del aumento de capital revela la siguiente situacion:

1. Los accionistas Gabriela Cohen y Ana Paula Mizrahi, cumplieron con el aumento de
capital fresco y en efectivo.

2. Los herederos Solis, previa consulta a los demas accionistas, registraron su
aumento acreditando el valor de las obligaciones que la empresa mantenia con
ellos de dividendos de afios anteriores al presente aumento.

3. lLos accionistas Manuel y Jaime Grubel, no hicieron uso de su derecho preferente,
luego de la consulta a los demas accionistas, Ana Paula Mizrahi manifesté su deseo
de tomar la parte de los accionistas Grubel, para lo cual realizé un aporte de US$
840,00 y por la diferencia, esto es USS 2.679,00 consulto si podian ser cubiertos
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por valores que la empresa adeuda por diferencias de dividendos de afios
anteriores, respecto de lo cual la Junta de Accionistas debera pronunciarse.

En resumen, la empresa recibié valores por US$ 19.839,00, que ayudaron a solucionar los
problemas de iliquidez, en especial durante el ultimo trimestre del afio 2012.

3. Solicitud de novacién (aumento de plazo) a la CFN de la obligacién que el hotel
mantiene vigente:

El monto adeudado de la obligacién, cortado al 22-11-2012 es de US 46.602,67, el
vencimiento final es el 15, febrero de 2014 con Pagos trimestrales de USS 10.039,04,
nuestra propuesta presentada es ampliar el plazo hasta el 5, mayo de 2016, mediante del
pago de cuotas de US$ 4.000,00, con lo cual se liberan recursos para atender necesidades
operacionales y de ser posible, de inversién para modernizar y brindar comodidades
actuales en las habitaciones del hotel y de mantenimiento del equipo de energia eléctrica.

4. Solicitar a la CFN un préstamo de hasta US$ 20.000,00 para capital de trabajo;

La contratacion del préstamo fue autorizada por la junta de noviembre 2012 con la
finalidad de superar las deficiencias de recursos, entre la mas apremiante, la cancelacion
de las obligaciones con el SRI. El plazo solicitado es de 3 afios y la cuota de US$ 1.953,00.

De esta manera, el compromiso del hotel para con la CFN, como se puede observar de los
calculos, alcanzaria aproximadamente seis mil délares de dividendo trimestral en lugar de
los algo mds de diez mil que pagamos actualmente.

Los tramites en la CFN han resultado exigentes, que incluyen las aprobaciones de informes
y balances del afio 2012, que trataremos el 8 de abril de 2013, exigen actas de juntas de
afos anteriores, que no pudieron legalizarse dadas las exigencias onerosas del estudio
juridico Pérez & Bustamante, a quienes vamos a exigir, si es necesario legalmente, a que
se devuelvan todos los documentos que de toda la vida del hotel reposan en ese estudio.

Las buenas relaciones con las autoridades del CEN Esmeraldas, hasta ahora, han permitido
mantener un compas de espera que no ha perjudicado al hotel.
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5. RESULTADOS ALCANZADOS DURANTE EL ANO 2012. INGRESOS POR VENTAS

A continuacion se presentan los resultados en ventas alcanzados por el hotel durante el afio 2012,
de donde se puede inferir;

¢ Que el hotel no ha cumplido con las metas establecidas en su Plan Estratégico,
esto es, alcanzar una tasa de ocupacién del 60%, por pernoctaciones ¥, que los
ingresos por los servicios de alimentacién y bebidas representen el 50% de los
ingresos brutos del hotel.

¢ Que durante el periodo de andlisis no se han podido ocupar, siendo necesario
habilitar 15 habitaciones que en promedio anual se han mantenido bloqueadas;
asi como, modernizar a las restantes 35, por las razones expuestas, para lo cual es
necesario realizar inversiones fundamentales, que se presentan a continuacién y
que fueron presentadas en |a solicitud a la CFN.

¥ 0 APART HOTEL ESMERALDAS S. A,
[SuRATAS INVERSIONES MODERNIZACION PRIMERA ETAPA
ANEXO 4
{CUENTAS V/UNITARIO| CANT/2013( can/aoiaf  vjaor3] vy
[FLUJO DE INVERESIONES
TELEVISORES LED 458,80 10 31| asss00| 142228
AIRES SPUT 453,00 13 16| 588900 724800
[BASES MADERA 3 PLAZAS 190,00 4 0 76000 .
[BASES MADERA 2 PLAZAS 0,00 5 0| 45000 :
BASES MADERA 11/2 PLAZAS 8,00 of 10 - 850,00
COLCHONES 3 PLAZAS 335,00 4 0 134000 .
[COLCHONES 2 PLazAS 107,00 5 s|  swso0| s
[COLCHONES 11/2 PLAzAS 80,00 2 i 00| 200
[LENCERIA HABITACIONES 328068 | 328068
[MANTENIMIENTO TABLEROS ELECTRICOS - | 600000
17.002,68 | 32376,48

Volviendo a los resultados de los ingresos por venta, el cuadro que se presenta a
continuacion, resume la situacion:
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E@_M, DAS APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

8. RESULTADOS FINANCIEROS (ESTADOS DE RESULTADOS 2012)

o APART HOTEL ESMERALDAS S. A.
™, é ;) ST ESTADO DE RESULTADOS
b -
: DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
ESMERAIDAS

CUENTAS PARCIALES TOTALES £ /%)

|=[m 439,754,588
EN DPERACION 435 754 B3

[ ALCIAMIENTD 235.090.98
MABITACIONES 240.420,58
TELEFONG 581.00
LAVANOENIA 4.789,00

ALINENTOS ¥ BEBIDAS 703 883,50
EVENTOS 134138 47
HESTAURANTE §9.725 .43

Costos 24589297 55,92%
MATERIA PRIMA £7.044 8% 35, 40%
REMUNERACONES 66.215 39 26.93%
GASTOS DE FASRICACION 92532,73 3767%
Gastos 167.527.13 38,10%
GASTOS DE ADMINISTRACION Y VENTAS 152 818,99 91.22%
GASTOS FINANCIERDS 13503 62 B.30%
GASTOS NO DEOUCIBLEY 204,52 0.40%)
Total da Costos y Gastos 41142010 84,01
Utllidad Neta Antes de Impuestos 26.334,78 5,99%

Lic. Diana Guzman Lic. Felisa Chavez L
GERENTE CONTADORA

El valor de los ingresos han sido ajustados (revision definitiva de los estados financieros,
realizada en estos dias) y exceden en USS 9.550,88 al de USS 430.204,00 que se
presentan en los cuadros de andlisis de ingresos, sin que ello altere las tendencias
establecidas.

Respecto de los costos y gastos, ademds de las cifras y porcentajes expuestos, es
necesario hacer las siguientes consideraciones de aquellos que se pueden manejar bajo el
criterio de variables, como por ejemplo las compras de insumos para la produccion de
alimentos que se encuentran eficientemente controlados (existe un sistema automatizado
para su control), el mantener un exacto nimero de servidores, tanto para las actividades
operacionales como administrativos, en que hemos reducido el personal de 22 a 16
trabajadores y, aquellos costos y gastos considerados fijos, sobre los cuales no se pueden
establecer politicas de gestidn, pues constituyen verdaderas tarifas, entre las que se
puede citar: servicios publicos (agua, luz, teléfono, impuestos), TV cable, guardiania.
Obsérvese su estructura en el siguiente cuadro:
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ANEXOS



mlis e APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

para ser competitivo, situacion que exige realizar inversiones importantes e inmediatas, a
riesgo de continuar con una situacion inercial que con el paso del tiempo se ird agravando.

Es necesario, sefiores accionistas analicen el Estatuto de la compaiiia, pues en la dltima
reforma aprobada en la junta de agosto de 2011, cuya acta estamos en tramite de
legalizacion se contempla la designacion de un directorio, que de ustedes estar de
acuerdo deberan nombrar en la junta a realizarse el 8 de abril a los directores para que la
empresa pueda operar o caso contrario, si la posicion de ustedes es seguir operando como
hasta la presente fecha, esto es, reuniones de juntas de accionistas, que de la forma como
se viene actuando se han logrado facilidades para reunirse y tomar decisiones
directamente, habra que proceder con la reforma respectiva al Estatuto.

Sefiores Accionistas, de esta manera pongo en su consideracion el informe de actividades
del periodo econdomico 2012, debiendo expresar mi agradecimiento por el abnegado
esfuerzo que vienen realizando los trabajadores y empleados del hotel para mantener en
operacion al hotel, dadas |as dificiles situaciones por las que se viene atravesando.

Atentam

rtiu Cornejo Castro
PRESIDE
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m’iﬁﬁg APART HOTEL ESMERALDAS S.A.
RESERVAS 42521054
DE RESULTADD 26 334,78
Litdictadd 26,304, 7R
TOTAL PATRIMONIO | s1s4512
PASIVD + PATRIMOMNIO _ . _;;1_;;

De la Cuentas y documentos por pagar, los siguientes comentarios:

Cuenta Proveedores: El pago de estas obligaciones lo estamos realizando de acuerdo a las
disponibilidades de recursos, se han negociado formas de pago que han sido aceptadas
por los proveedores.

Los sueldos, honorarios y aportes al IESS a la fecha se encuentran cancelados casi en su
totalidad, en cuanto a los aportes al IESS estamos al dia,

La participacion laboral y los servicios hoteleros, se abonan mensualmente, gracias a la
comprension de los trabajadores que han aceptado pagos mensuales de USS 100,00,
cuota que deberd incrementarse por los resultados del afio 2012.

Respecto de las obligaciones fiscales, estamos al dia en los pagos mensuales, excepto la
obligacion correspondiente al afio 2010, para lo cual esperamos el préstamo solicitado a la
CFN. Vale sefialar que hemos presentado una solicitud alternativa al Banco del Pichincha,
en caso se demore mas tiempo el tramite con la CFN.

La obligacion con el Banco del Pichincha esta siendo atendida con regularidad, cancelando
las mensualidades respectivas.

Las demas cuentas se explican por si solas, de haber alguna consulta respecto de ellas,
estamos prestos a formular la explicacion que ustedes deseen formular.

10. JUNTA DE ACCIONISTAS DEL 8-04-2013

La Junta de Accionistas, ademds de aprobar informes y estados financieros de 2012,
deberd resolver sobre el futuro de la empresa, la crisis que soportamos durante el
segundo semestre del afio anterior constituye un aviso de que el hotel debe modernizarse

"\



mi APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

recuperacion son las que existian de afios anteriores y que lamentablemente deberemos
seguir provisionando para darles de baja, pues no se ha logrado reducirse, se trata de
clientes que no hemos podido localizarles para poder seguir acciones judiciales. La cuenta
por cobrar a socios, es la mantenida por el accionista Manuel Grubel.

Respecto de los pasivos, las cuentas y valores se describen a continuacion:

PASIVOS PARCIALES TOTALES

CORRIENTES 98.293,38

CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR PAGAR 11,345 89

Provesdonss 21.463.59

Sueldos por pagar 15384 39

Apones IESS por pagar 161967

Serncing HOLelenos por pajgar 25.087.09

P laboral 8.791,15

IMPUESTOS POR PAGAR 25.M7.49

_mijuestos por pagar 25.947,49

PRESTAMOS 43.469.92

_Préstamo Ranco Pichincha 666175

_Obligaciones por pagar CFN 660267
_CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS 3.659,47 |

Herederos Solis 162267

Ana Paula Murati 10.974,00

Heredenos Sofis TARLOD

TOTAL PASIVOS 17367877

Uridad para capitabgar 57.332,00




] [/

eI APART HOTEL ESMERALDAS S.A.
APART HOTEL ESMERALDAS 5. A.
ESTADO DE SITUACION

DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

CUENTAS PARCIALES TOTALES

ACTIVODS

CORRIENTES #8.93063 |
CALA 93014

_BANCOS y = 10.485,33

CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR CORRAR CLIENTES 68.957,60 =
Clieates por Cobrar S7.900,00

Cuentas de dudosa recuperacldn 11.751,14

- Proviskon de cusnilas incobrabies = 636,54 - ey
_IMPUESTOS ANTICIPADOS 5.927 56

CLUENTAS FOR COBRAR EMPLEADOS 1.59% 25 =
INVENTARIOS 1031 65

FLIOS S67.741,51
PROPIEDAD PLANTA Y EQLIPO S67.741.53

OTROS ACTIVOS MO CORRIENTES

CLENTAS ¥ DOCUMENTOS FOR COBRAR SOC0S MS51L73
Deuda M. Grubel 13.18542

ANTICIPOS ACCIONISTAS 5,366,311 L
Gabriels Cohen Mofal 531982

soime Grubel 649

yoramcwos | fp | essang |

A pesar de la crisis que soportamos durante los meses de septiembre y octubre que
determind tomar las decisiones de la junta de noviembre 2012, aumento de capital y
negociacion de las obligaciones con la CFN, la estructura de los activos demuestran una
mejor posicion financiera, incluso mds saludable que en afios pasados, mantuvimos un
saldo positivo en bancos, gracias al aumento de capital, las cuentas por cobrar clientes
mantienen el valor sefialado producto del mes de plazo establecido como politica de
siempre, que no se ha podido eliminar, se vienen cumpliendo sin mayores problemas, se
han presentado problemas de atraso en la recuperacién de instituciones seccionales, el
Municipio de Esmeraldas y el de Rio Verde, que confiamos, dada la presion que ejercemos
se logren recuperar en el transcurso de este primer semestre. Las cuentas de dudosa

"\
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ESMERAIDAS APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

TOTAL DE COSTOS Y GASTOS 413.420,10 %

REMUNERACIONES 95.119,81 23,01%
DECIMO TERCER SUELDO 8667,60 2.10%
DECIMO CUARTO SUELDO 5.213,24 1,26%
FONDOS DE RESERVA 5.281,13 1,28%
SUBTOTAL 114.281,78 27,64%
GUARDIANIA 15.732,54 3.81%
COMBUSTIBLES ¥ LUBRICANTES 31805|  008%
SERVICIOS BASICOS 43.591,52 10,54%
DEPRECIACIONES 36.099,67 8,79%
SUBTOTAL 95.741,78 23,16%
TOTAL GENERAL 210.023,56 50,80%

Las remuneraciones tanto del personal de servicios como del personal administrativo
representan el 27,64% del total de costos y gastos y se constituyen en fijos, pues es la
estructura minima para mantener al hotel en operacion, cuando se realizan eventos se
procede a contratar personal eventual por cada evento. El 23,16% son servicios publicos o
privados que son fijos y sobre los cuales no se pueden aplicar medidas de minimizacién.

9. ESTADO FINANCIERO DE SITUACION 2012

A continuacion se presentan las cifras mas importantes del estado de situacion del hotel,

en el anexo podran observar las cuentas y valores en detalle:




mibie APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

APART HOTEL ESMERALDAS 5. A.
ESTADO DE RESULTADOS
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
CUENTAS PARCIALES TOTALES

| Ingresas 439754 88
£N OPERACION 439754 58
ALOIAMIENTO 235 850,98

HARTACIONES 13042098

TELEFOND 641,00

LAVANDERIA 4.789,00

ALIMENTOS ¥ BEBIDAS 038639

EVENTOS 134.138,47

RESTALRANTE 69.725,43

Costes 2
MATERIA PRIMA B2.044 85
REMUMERACIONES 66.21539

SUELDOS ¥ SALARIOS 53,075,631
| DECIMO TEACER SUELDO 5.740,90

DECIMO CUARTO SUELDO 4,035,456

FOMOOS DE RESERVA 5SS 336340

GASTOS D FABRICACION _ 9263,73
SRS 4359152

DEPRECIACIONES 16,099,687

MANTEMIMENTO ¥ REPARACIONES 7.820,04

ALIMENTACION ¥ HOSPEDAJE 1.376.06

SERVICIDS DE EVENTOS 2.745.44

Gastos 16752711
GASTOS D ADMINISTRACION ¥ VENTAS 152 818,99

GASTOS OE PERSOMAL AR 066,39

SUELDOS ¥ SALARICHS #2.044 18

CECIMO TERCER SUELDO 2.926,70

DECIMO CUARTO SUELDD 117078

FOMDOS OF RESERVA IESS 1.911.73

GUARDIANILA 15. 732,54

SERVICIOS DF TERCERDS 48.960,2%

GASTOS GENERALES 6.630,18

"\
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hﬂmﬂ_lﬁ APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

1101704

Reserva Facultativi 13,822.16

Revalornacén de Acwos Fijay 400.371,14

DF RESULTADO 26.334,78

Utibdad 26.334,78

TOTAL PATRIMONIO 511.545,12
PASIVO + PATRIMONIO 585.223,89
Lic. Diana Guzman Cajas Lic. Felisa Chdvez Landazuri

W\ GERENTE GENERAL

CONTADORA
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APART HOTEL ESMERALDAS S.A.

CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR PAGAR

7234589

Privviredons

21.463.59

1538439
1.61

7508709

8791,15

25.947,49

25.94749

FRESTAMOS

$3.269.92

Pritstamo Banco Pichincha

6.667,25

_Obligacianes por pagar CFN

46.602,67

CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS

Ana Pwiila Marrahi

Herpderos Solls

—

1.622.67

Anticips pars Fuluras Capstalizaciones

18.456,00

Ana Pwda Mural

10.974,00

7.482,00

2,608,00

57.392,00
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APART HOTEL ESMERALDAS §. A.
ESTADO DE SITUACION
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

CUENTAS PARCIALES TOTALES

ACTIWOS

CORRIENTES 8893063
CAIA 931,14
_Caja Ganeral 881,14

_Caja chica cambeos 50,00 _|
Caja Chica recepcidn

Caja Chica gavtos varioy F

e 10.485,33
_Banco Pichincha Cra. Cle. N-316851310-4 761521

Banco lnternacional Cia, Cre. N-GO0OG0O0M0-9 25230

_Banio de Guaysgul aharros Cta N 1008101 86839 J 5TLED

CUENTAS ¥ DOCURMENTOS POR CORRAR CLIENTES 6l 957 60

Clianites pos Cobrar £7.803,00

_Cuentas de dudnsa recuperacian 11.751,14 |
- Prowisidn de cuentas incobrables 96,58

IMPLESTOS ANTICIPADOS 5 927,66

RF Amlipo por felencane i 592766

_CUENTAS POR COBRAR EMPLEADOS 1.588,26

Frivtamos empleados por cobrar 1.595.25

INVENTARIOS 1.033,6%

FUOS S67.741,51
PROMEDAD FLANTA Y EQUIFD S67 741,53

Terrena 200.000.00

Edifio 609,778,34

_Equipos y Maquinariay 39.026,19

Equipos 1.445 95

Muebles y Enseres 25.463,92

Vehiculo 11.023,21

Equipo dé computacian 939928

|-} Depreciaciin scumulsda (367.295.36)

OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES i
CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR CORRAR SOCIOS 2855173
Deuda M. Grisbel 1318542

ANTICIPOS ACOIONISTAS 5.366,31




ESMIRAIDAS APART HOTEL ESMERALDAS S.A.
COMBUSTIBLES ¥ LUBRICANTES 31805
IMPUESTOS ¥ CONTRIBUCIONES anon
CUDTAS ¥ AFILIACIONES 141824
GASTOS D VIASE 3.896,10
| GASTOS DE REPRESENTACION an __—I
| PROMOCION ¥ PUBLICIDAD 752,23
GASTOS FINANCIERCS. 13.90% 52
 GASTOS NO DEDUCIBLES 24,57
Total de Costos y Gastos 413.420,10
Unifidad Nata Antes de impunstos 26.334,78 |
Lic. Diana Guzman Lic. Felisa Chavez L.
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