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INFORME DEL GERENTE GENERAL RESPECTO AL
EIERCICIO ECONéMiCO 2012
Sefior Presidente, Sefiores Directores:

En cumplimiento con las disposiciones legales y estatutarias, presento a
ustedes el informe de los resultados financieros de Cuencaoro Hotelera
Cuenca S.A. acumulados hasta ef 31 de diciembre del afio 2012.

1. SITUACION GENERAL:

En términos generales, la actividad de la industria hotelera en Cuenca ha
sido normal, no han existido grandes acontecimientos que marquen una
diferencia con los afios anteriores.

Este ha sido el afio de mas alta inversién donde remodelamos la totalidad
de las habitaciones, el nuevo Gran Oro Verde, La Pérgola y la cocina, con
las consiguientes molestias a los huéspedes lo que redujo drasticamente
nuestros ingresos.

Estas remodelaciones han sido financiadas con un aporte para aumento
de capital de USS 800 mil, efectuado en el afio 2011, préstamo con ia
Corporacién Financiera Nacional por USS 2.300 mil a 7 afios plazo con un
interés del 7,9% anual y el saldo con flujo generado por la operacion.

1.1 Resumen del desempeiio del hotel en Hospedaje y en Alimentos &
Bebidas

Los resultados obtenidos no alcanzaron el objetivo presupuestado debido
al atraso en la ejecucidn de la obra, el retraso en la obtencién de los
permisos municipales e imprevistos estructurales encontrados durante el
periodo de remodelacion y fuertes Huvias, entre otros.
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1.2 Objetivos y Estrategias para incrementar ventas:

OBIETIVOS EN HOSPEDAJE

e Recuperar cuentas corporativas y de agencias de viajes que se
han ido a la competencia -por. el estado en que estaba la
infraestructura del Hotel.

e Comunicar a los clientes que eran habituales que hemos
recuperado nuestra capacidad de hospedaje para que
direccionen nuevamente sus reservas al hotel.

s Mantener una ocupacion estable tanto entre semana como en
fines de semana.

e (Captar nuevos clientes corporativos que buscan un hotel 5
estrellas en la ciudad.

o Incrementar la cantidad y tipo de eventos como Convenciones y
Congresos en base a la disponibilidad de amplios salones para
eventos y la mayor capacidad de hospedaje en Cuenca.

e Cumplir con los objetivos de una tarifa promedio de $98.00 y una
ocupacion del 55% en este afio.

ESTRATEGIAS *

e Ofrecer atencion agil, eficiente y oportuna en la recepcion y
procesamiento de reservas de hospedaje.

e Definir y ejecutar un plan de visitas sistematicas a cuentas
corporativas en Quito, Machala, Loja, Guayaquil y Cuenca para
difundir las bondades de nuestra nueva infraestructura y
servicios.

s Definir y ejecutar un plan de visitas a las Agencias y Mayoristas
de Turismo Receptivo con la finalidad de poner a disposicion la
nueva infraestructura del Hotel, a la par conocer las necesidades
de tarifas y condiciones de estos intermediarios para llegar a
acuerdos.

e Mayor énfasis en el seguimiento de eventos y acontecimientos a
nivel iocal y nacional que permitan incrementar la venta de
hospedaje.

o Retomar el contacto con las empresas de Organizacién de
Convenciones y Congresos.
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¢ Trabajar en la capacitacién interna para mejorar ia atencién al
cliente, incentivando al cliente interno el concepto de vendedor

s Definir, monitorear y ofrecer altos estandares en el servicio para
fidelizar a los clientes. |

* Mayor presencia en las redes’sociales para incrementar el
nimero de seguidores.

e Aprovechar al maximo los recursos de la Oficina de Ventas
Corporativas.

s Mayor énfasis en la venta de hospedaje por medio de canales
externos, administrando eficientemente tarifas, disponibilidad y
crecimiento y produccion de cada canal.

e Tener presencia corporativa en Ferias de Turismo a nivel
nacional e internacional. '

Incrementar la venta de tarifa especial en el aeropuerto.
Manejo de tarifas flexibles para segmentos de nuestro interés

e Disponibilidad de oferta especifica de alimentacion de acuerdo a

necesidades puntuales de cada grupo.

OBJETIVOS EN EVENTOS .

e Recuperar mercado de congresos y convenciones.

e Recuperar el mercado de eventos sociales para mas de 200
asistentes. :

s Confirmar como minimo el 25% de eventos cotizados en el
Hotel.

e Alcanzar un 90% del nivel de satisfaccion de clientes en los
eventos realizados.

e Ser los mejores en lo que respeta a la calidad de servicio y
gastronomia.

ESTRATEGIAS

e Conseguir por parte del cliente informacion que indique los
motivos por los cuales no se confirman los eventos en el

Hotel.

e Ofrecer un servicio agil y profesional para organizar un

. evento.
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e Asesorar al cliente en los detalles de organizacidn del evento,
presentando un plus con relacion a la competencia.

e Realizar un seguimiento eficiente de las cotizaciones
realizadas y seguimiento post-venta. |

e Hacer visitas de seguimieni:cf para las cotizaciones de clientes
importantes y aguellas que suman un consumo superior a
USS 1.000.

e Organizar una Expo Boda en el Gran Saldon QOro Verde
invitando a participar a los mejores proveedores del mercado.

e Establecer contacto con los colegios profesionales
especialmente los médicos para la organizacion de congresos.

¢ Obtener de todos los clientes de eventos la evaluacién
‘respectiva y utilizar esta retroalimentacién como herramienta
de mejora.

e Ofrecer una oferta gastrondmica variada.

e Renegociacion de las alianzas estratégicas con los
Organizadores de Eventos y Congresos.

OBJETIVOS EN RESTAURANTES

e Recuperar la reputacion de la gastronomia Oro Verde.
e Retomar la oferta de Té de la Tarde.
e Recuperar los clientes tradicionales y atraer nuevos.

ESTRATEGIAS

e Mejorar la calidad y consistencia en los productos que se
ofrecen.

e Tener un adecuado costeo de alimentos y bebidas.

Mejorar el servicio dentro del restaurante.

Enfasis en el control de calidad y el costeo de los productos.

Difundir en redes sociales las novedades gastrondmicas.

Crear ofertas gastrondmicas para fechas especiales (Pascua,

Dia de la Madre, Dia del Padre Navidad y Afio Nuevo, etc.).
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OBIJETIVOS EN GOURMET DELI

¢ Innovacidn constante en la oferta de productos.
» Captar nuevos clientes del sector.

i

ESTRATEGIAS

e £nfasis en los productos de alta rotacién.

e Difundir por medio de volantes en el sector y en redes
sociales las novedades en la oferta gastrondmica.

s Reforzar la capacitacidn y entrenamiento del Personal de
atencion.

e Ofrecer degustacion de productos nuevos para posicionarlos
en el gusto del cliente.

2. RESULTADOS GENERALES:

Resultados del periodo con relacién al Presupuesto y Aho Anterior

Acumulado a Diciembre-2012 Acumutado a Diqienjire-—ZOli
: Real Ppto. Diferencia -~ % _Réa'i' "'.Diferénci&_ %
Ingreso Total 1,492,591 2,346,981 -854,390 -36.4% 1,774,460 -281,869 -15.9%
Utilidad Operativa -86,922 343,382 -430,304 -125.3% 190,564 -277,486 -145.6%
utilidad antes impuestos -22,206 297,181 -319,387 -107.5% 204,788 -226,994 -110.8%
Tarifa Promedio 93.77 85.30 8.47 9.93% 78.80 14,97 19.00%
Ocupacién acumulada 44.80%  55.30%  -10.50% 38.80% 8.00%

Las ventas del 2012 representan un 36.4% menos en relacidén a lo
presupuestado, debido que el presupuesto fue elaborado considerando
que partir de abril estarian listas las habitaciones, lo cual no ocurrié.

Con éstos antecedentes cerramos el afio con una pérdida operativa de
USS 86.922.
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2.1 INGRESOS HOSPEDAJE
2.1.1 INGRESOS HABITACIONES
Acumulado a Diciembre-2012 _ Acumulado a Diciernbre-2011

. Real : Ppto ~ Diferenzia - % - Real Diferencia -~ %
Ingreso Total 669,217 1,063,546  -394,329 -37.1%: 858,634 -189417 -22.1%
Margen Bruto 283,524 558,920  -275,396 -48.3% 476,252  -192,728 -40.5%
% respecto a Ingresos ~ 42% 53% -10% o 55% ~13%
Tarifa Promedio 63.80  85.30 8.50° 9.96%. 78.80 15.00 19.04%
Ocupacién acumulada 44.80% 55.30%  -10.50% 38.80% §.00%
Noches vendidas 6,736 12,118 -5,382 -44.41% 10,632 -3,896 -36.64% -
REVPAR i a 42.02 47.17 -5.15 -10.91% 30.57 11.45 37.44%

La tarifa promedio del afio fue de US$ 93.80 con un porcentaje de
ocupacidon de 44.8%, considerando que tuvimos una disponibilidad
promedio de 42 habitaciones (15.027 noches}, el afio anterior la tarifa
promedio fue de USS$S 78.80 con un porcentaje de ocupacion de 38.8%,
existiendo 27.375 noches disponibles {75 habitaciones). Esto representa
19% de incremento en la tarifa.

2.1.2 OTROS INGRESOS DE HOSPEDAIJE

Acumutado-a Diciembre-2012 : Acumulado _a-kbic_:iembre 2011 *
Real Ppto Diferéncia_ %% Real piferencia %
Arriendos locales 5613 s] 5613 0,0% 14,928 -9.315 -62,4%

Esta reduccién en los ingresos de alguileres obedece a que estuvieron
desocupados por la remodelacién desde el mes de Agosto a Diciembre y
se le asigné un local para uso de oficina de la constructora COC.

2.2 INGRESOS ALIMENTOS y BEBIDAS

Acumulado a Diciembre-2012 - Acumiulado a Diciembre 2611
‘Real Ppto  Diferencia % Real Diferencia %
Ingreso Total 817,761.1,283,435  -465,674 -36.3% 900,808  -83,137 -9.2%
Margen Bruto 73,018 263,758  -190,740 -72.3% 136,765  -63,747 -46.6%
% respecto a Ingresc 8.9% 20.6% ~11.6% ' 15.2% -6,3%

El motivo principal por la cual no se logrd con el abjetivo en las ventas de
Alimentos y Bebidas se debié que en la elaboracion del presupuesto se
habia considerado que el salén estaria culminado para principios del 2012
y recién se culmind en Octubre, adicional las constantes molestias
ocasionadas por los ruidos propios de la construccidn hacian que los
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clientes no nos consideren para la realizacion de sus eventos y lo que
también influyo en la baja concurrencia a nuestra cafeteria, '

La reduccién del margen bruto se debe principalmente al impacto que
tuvieron los gastos fijos para una venta menor.

3. COSTOS Y GASTOS — ANALISIS POR RUBRO

3.1 MATERIALES
_Acumufado a Diciembre-2012 Acumulado a Diciembre 2011

. Real  Ppto Diferencia 9%  Real  Diferericia = %
ingr-_esos Alitnentos 665,168 779,237 -114,069 -14.6% 730,487 -65,319 -8.9%
Ingresos éeb_tdas 73,226 138,385 -65,159 -47.1% 98,257 ~25,031 -25.5%
Costo Comestibles 213,935 322,977 -109,042 -33.8% 228,859 -14,924 -6.5%
Costo Bebidas 16,793 31,909 -15,116 -47.4% 19,735 -2,942 -14.9%
% Alimentos 32.2% 41.4% -9.3% 31.3% 0.8%
% Bebidas 22.9% 23.1% -0.1% 20.1% 2.8%

El incremento en ia materia prima no se pudo trasladar en su totalidad al
precio de venta, mayor proporcién en las bebidas por el incremento en los
aranceles de los productos. Cabe mencionar que la gestién del ‘chef
ejecutivo de la época fue muy irregular, io que también influyé en el
control del costo. Desde Enero contamos con un Chef Ejecutivo con guien
tenemos un plan de trabajo para regularizar los costos.

3.2 GASTOS EN PERSONAL

Real Ppto Diferencia % Real  Diferencia %
Ingresos Totales 1.492.501 2,346,981 -854.390 -36,4% 1.774.460 -281.869 -15,9%
Gasto Personal 545.371 591952 -46.581 -7,9%  528.179 17192 3,3%
% Respecto a ingresos  36,5%  252%  11,3% 29,8%  6,8%

El incremento del rubro gastos directos de 3.3% luce bajo debido que el
salario basico sectorial se incrementé solamente en 5.9%, ademas de esto
no se refleja el sueldo por 7 meses del Gerente General porque fue
pagado en calidad de honorarios profesionales, durante 4 meses no se
sustituyd al lefe de Recepcion y adicionalmente no se incrementé el
salario a los mandos medios.
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En este afo los gastos de personal comparado con la venta fue de 36.5%
versus 29.8% del afio anterior, esto obedece a ia sensible baja en los
ingresos.

Detallamos a continuacion nuestra ndmina de acuerdo al tiempo de
servicios de los empleados.

2011 2012
Ne Ne Diferencia
Empleados % Empleados % Empieados_ Dif. %
10 12.5% 12 15.8% 2 2.3%
10 13.5% 10 13.2% 1] -0.4%
15 20.3% 15 19.7% 0 -0.5%
39 52.7% 39 51.3% 0 -1.4%
Total .
Empleados 74 100.0% 76 100% 2 0.0% ,

Segdn nuestra ndmina el nimero total de empleados al 31 de diciembre
es de 76, existiendo un incremento de 2 personas a tiempo parcial en

Banquetes.
3.3 GASTOS DIRECTOS

Acumulado a Diciembre-2012 Acumulado a Diciembre-2011
S ~Real Ppto Diferencia % Real Diferencia = %
Ingr'esos’wtéiés* T 1492591 2,346,981  -854,390 -36.4% 1774460  -281,869 -15.9%
Gastos Dsrectos :. 493308 643,135 -149,827 -23.30% 529,499 -36,191 -6.83%
% Respecto a mgresos 33.05% 27.40% 5.65% 29.84% 3.21%

dic-12 dic-121 Variacién %

Gastos generales - 237.629 239.879 -2.250 -0,94%
Reposncndn de actwos ' 11.763 15.340 -3.577 -23,32%
Summistros SR N 113.761 126.413 -12.652 -10,01%
Energla Y combusﬂbie' 102.998 112.669 -8.671 -8,58%
Mantemmtento I 8.929 14.785 -5.856 -39,61%
Publ;cndad RTR SN 18.228 20.363 -2.135 -10,48%

FOTAL . 493.308° = 529.449 -36.141 -6,83%




Los gastos directos del 2012, equivalen al 33.0% de la venta
versus 29.9% del afio anterior, esto obedece principalmente al costo de

liquidacion del Gerente General anterior por USS 20.mil.

Dada fa reduccién de Ias ventas Optamos por realizar un exhaustlvo
contro! en los gastos, como gastos de’ mantenimiento que logramos
reducirlo en 39%, gastos de publicidad 10%, gastos en consumo de
combustibles 8%, y suministros 10%, entre otros. Todo esto representd un
ahorro de USS 36.mil equivalente al 7% respecto al afio anterior.

3.4 GASTOS FUJOS

Acumulado a Diciembre-2012 Acumulado a Diciembre-~2011

Real Ppto  Diferencia % Real. Diferencia %
1.492.501 2.346.981 -854.390 -36,4% 1.774.460 -281.869 -15,9%

Ingresos Totales
310.174 413,626 -103.452 -25,0%  277.708 32.466 11,7%

Costos Fijos

% Respecto a ingresos  20,8%  17,6% 3,2% 15,7% 5,1%
_ dic-12 dic-11 Variacién %
Honoranos v contr:bucuones S 157.877 125.524 32.353° 25,77%
Amotizacmnes y deprec:ac:ones 130.867 133.322 . -2.455 -1,84%
Seguros S 21.430 18.862 2.568 - 13,61%
TOTAL -7 a10.a74°  277.708 32.466 11,69%

Los gastos fijos representan 20.8% de los ingresos totales que tuvieron un
incremento de 11.7% respecto del afio anterior, esto obedece
principalmente al aumento de los impuestos prediales US$ 10.8mil y
honorarios de administradora USS 14.mil. También afectd al indicador la

reduccién de la venta en USS 281.8mil.

3.5 UTILIDAD OPERATIVA
Acumulado a Diciembre-2012 Acumulado a Diciembre-2011
Real Ppto  Diferencia % Real Diferencia %
Ingresos Totales 1,492 581 2,346 981 -854,390 -36.4% 1,774,480 -281, 869 -15.9%
Uttitidad Operativa -86,922 343,385 -430,307 -125.3% 190,664 -277,486 -1456%
% Respecto a ingres 5.8% 14.6% 20.5% 10.7% -16.6%

La pérdida operativa obedece en parte a la reduccion de las ventas
ocasionadas por la remodelacién. Se hizo lo posible para lograr la venta
gque tuvimos ya que dentro de las condiciones del hotel por la
remodelacion era muy dificil lograr mayores ingresos debido al limitado
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inventario de habitaciones y sin contar con el Gran Salén Oro Verde,
sumado la obra en marcha.

3.6 GASTOS E INGRESOS NO OPERATIVOS

Acumulado a Diciembre-2012 -Acumulado a Diciembre-2011

Real Ppto Diferencia % - Real Diferencia %
Ingresos Totales 1,492,591 2,346,981  -854,390 -36.4% 1,774,460 -281,869 -15.9%
Gastos/ing No Oper 64,383 48201 110,584 -239.4% 14,224 50,159 3526%
% Respecto aingres  4.3% 2.0% 6.3% 08% 3.5%

El mayor componente de este rubro corresponde a la venta de muebles
fuera de uso que sobraron de ia remodelaciéon por un monto de USS

67.587.
3.7 RESULTADO NETO
Acumulado a Diciembre-2012 Acumulado a Diciembre-2011
Real ~ Ppto Diferencia % Real Diferencia %
Ingresos Totales 1,482 591 2 345,981 854300 -364% 1,774,460 -281,869 -15.9%
Resultado Neto 16,485 207184  -313,669 -1055% 132,766 -149,251 -112.4%
% Respecto a ingres -1.1% 12.7% -13.8% 7.5% -86%

Las obras de remodelacion de habitaciones, pérgola, el gran saldn y cocina
ocasionaron la baja afluencia de huéspedes y clientes, ya sea en
habitaciones, eventos y restaurantes. Si bien a futuro nos veremos
beneficiados por estas inversiones, el ejercicio econémico 2012 se vio
afectado fuertemente por la drastica reduccion en la venta que a su vez
no permitié absorber los gastos fijos. El impacto final fue una pérdida de
USS 16.5mil.

4. FINANZAS

4.1 FLUJO DE CAJA

£l flujo neto de operacion del afio fue USS 126.mil tuv:mos un mcremento
del saldo de caja de uss 223 mil con lo cual termmamos el anos con USS_

370 mtl esto financiado en parte con proveedores




4.2 CARTERA DE CLIENTES

COMPARATIVO CARTERA ANO 2011 - 2012

2011 2012
' Descripcion. | Valor . | el v b g
25,108 54.6% 41,006 55.2%
10,788 23.5% 16.045 21.6%
8,670 18.9% 6,863 9.2%
1,012 2.2% 4,604 6.2%
403 0.9% 5,763 7.8%
45,982 100% 74,281 100%

Dentro de nuestra cartera a 180 dias estd la demanda a la Sefiora
Toromoreno por el valor de USS 3.678 el mismo que esta en etapa de
insolvencia. Ademas la Universidad UNITA gue consideramos cuenta
incobrable por USS 356.12. Estos valores estdn cubiertos con una

provision.
4.3 INVERSIONES EN ACTIVOS FlIO

Las inversiones del afio 2012 fueron:

Remodelacién de habitaciones USS 1.351.mil
Gran Salén Oro Verde USS 687.mil
Cocina Central Uss  190.mil
Activa de Operacion y otros Uss  91.mil
TOTAL USS 2.319.mil
4.4 PASIVOS / PRESTAMOS

El pasivo registra un préstamo de la CFN por USS 2.300.mil a una tasa
anual de 7.9% reajustable trimestralmente con un afio de gracia, de éste
monto USS 2.204.mil estdn a largo piazo y USS 136.mil a corto piazo. El
Hotel Oro Verde S.A. HOTVER, entregd un préstamo puente de USS 40.mil
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4.5 PATRIMONIO

El efecto en el patrimonio de la aplicacion de las Normas Internacionales
de Informacidn Financiera (NIIF) por primera vez fue positivo en USS
3.957.939.

Ver anexo 2

5. CONCLUSIONES

Este ha sido un afio atipico para Hotel Oro Verde Cuenca debido a la
remodelacion integral que no permitié que consigamos los resuitados
esperados, pero alin asi logramos mejorar la tarifa promedio.

Nos encontramos actualmente trabajando arduamente para reposicionar
el hotel y llevarlo a la cumbre en que merece estar. En los tres primeros
meses del afio ya se han generado comentarios positivos y
consecuentemente se viene reflejando en las ventas.

Estoy seguro que el 2013 vamos a recuperar el mercado y la confianza de
nuestros huéspedes y clientes, o que contribuird a lograr los objetivos
proyectados.

Agradezco a usted Sefior Presidente, al Sefior Director Delegado, a todos
los miembros del Directorio y a todos mis colaboradores, sin excepcion
alguna, por ‘el constante apoyo brindado a la gestion de ésta
administracién, reiterandole mi compromiso al logro de las metas vy
objetivos trazados.

Atentamente,

Marcelo Ferrari
Gerente General
Cuenca, Viernes 5 de Abril del 2013

o -



