
INFORME DEL GERENTE GENERAL DE LA COMPAÑÍA 

LANDUNI S.A. 

A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS 
POR EL EJERCICIO DEL 2.013 

SEÑORES ACCIONISTAS 

En fiel cumplimiento de las disposiciones legales en vigencia, esta Gerencia General 
somete a consideración de ésta Junta General de Accionistas, el Informe que 
corresponde al Ejercicio Económico que concluyó el 31 de Diciembre del año pasado. 

SITUACION GENERAL DE LA EMPRESA 

Las actividades económicas de LANDUNI S.A. como podemos observar en los Estados 
Financieros adjuntos a este informe permanecen estables, adaptándose a las 
medidas económicas que tomó el gobierno durante el presente ejercicio económico del 
2013. 

Los principales indicadores económicos se han comportado de la siguiente manera. 
En el año 2.013 el Ecuador tuvo un crecimiento económico de casi el 4 %, lo cual 
representó un año de desaceleración de nuestra economía, ya que cabe resaltar que el 
año anterior el crecimiento económico llegó al 8.0%. Este crecimiento no benefició en 
gran parte al sector hotelero, ya que como saben la oferta Hotelera de Lujo si sufrió el 
mayor incremento de la década incrementos en este año con la apertura del Hotel 
HOLIDAY INN Y WYNDHAM en el Aeropuerto y Puerto Santa Ana respectivamente en 
mas de 300 habitaciones. Esta oferta Hotelera, también se vio replicada en la oferta 
Hotelera media. Con las facilidades que ha dado el gobierno para viviendas, la 
actividad de la construcción se está creciendo rápidamente. Una situación negativa en 
este 2013 fue el indice de desconfianza que existe en el país debido a las medidas 
económicas proteccionistas y de restricciones adoptadas dentro del Gobierno para 
este último semestre del año; aspecto que es negativo para el desenvolvimiento 
económico, ya que todos los inversionistas temen al ver esto. Otro tema que ha 
generado mucha expectativa este año son los problemas Judiciales, y la cantidad de 

conflictividad dentro del país. Lo que se sigue mantenido constante en Guayaquil es 
la regeneración urbana, que es fruto de la autogestión, y que ha sido la que ha 

generado cierto interés para que los turistas que visitan otras ciudades del pais 
vengan también a Guayaquil, al igual que lo está haciendo el turismo nacional. Un 
aspecto positivo de la economía este año ha sido la inflación, que alcanzó límites 
menores que el año anterior, para el sector privado y la comunidad en general 
alcanzando la cifra oficial dada por el INEC del 2.7% vs el 3.93% esperado, mientras 
que en los países vecinos los costos en dólares han bajado por la devaluación del Peso  



Colombiano y del Sol Peruano, quitándole así al Ecuador parte de su ventaja 
competitiva que mantenía en la región, lo cual tiene una incidencia directa en 
nuestro negocio. En este 2013 no se han concretado grandes inversiones por parte de 
empresas extranjeras, que se necesita categóricamente para el desarrollo y 

crecimiento sostenido del país. 

OPERACIONES 

Al término del presente ejercicio económico del 2.013 el Hotel Sheraton Guayaquil, 
cumplió, su décimo tercer año completo de funcionamiento. En este año logró 

mantenerse en el segundo lugar dentro de los ahora once hoteles considerados de 
lujo y de primera en Guayaquil, en la venta de habitaciones, y segundo en alimentos y 
bebidas, detrás del Holiday Inn en ocupación y de Hilton en alimentación . Esto 
significó que el Hotel cerrase el año con una ocupación promedio del 72,83%, de la 
mano de una tarifa promedio de $ 131.62. Es importante recalcar que el crecimiento 
del turismo hacia Guayaquil aumentó en un casi 1 % con relación al año anterior, 
situándose la Ocupación Hotelera en un 65 % promedio, siendo nosotros beneficiados 
en gran parte de este crecimiento. Lo crítico de esto fue que la tarifa promedio por 
habitación también se mantuvo superior a la del año anterior, ya que aumentó $ 

8,00; Esto se debió en gran parte a que los otros dos Hoteles grandes de Lujo 

mantuvieron los precios, además de que entró el HOLIDAY INN Y WYNDHAM 
haciendo mas dura la competencia entre los Hoteles de ésta categoría. Los costos de 
servicios públicos sufrieron alza durante el año, y también se reflejó con la mano de 
obra. 

La ambiciosa expectativa planteada el año anterior en ventas se vio cumplida en un 
100,8 %, cosa que fue bastante buena tomando en cuenta que no creció la demanda 

de habitaciones en la ciudad, en el segmento de Hoteles de Lujo. Esto demostró que 
tuvimos un alto índice de generación de ingresos, situado en el 1.46 siendo este el 
más alto en Guayaquil. Para lograr nuestras metas fue fundamental ir modificando y 
adecuando la estrategia planteada y desarrollada por El Directorio en conjunto con El 

Operador, tomando en cuenta las variantes que se iban dando mes a mes en el 

mercado. En el Directorio se mantuvieron las antiguas comisiones para analizar, 
estructurar y ejecutar los diversos planes de acción a seguirse, y también se conformó 
la nueva comisión para trabajar en los asuntos que se generan y derivan de las 

remodelaciones de las habitaciones y de los Salones de Eventos. A continuación 
enumero y detallo los siguientes resultados obtenidos en las diversas áreas: 

1) Producto y Servicio Hotelero 
2) Política de Tarifas 
3) Publicidad y Comercialización 
4) Relaciones Públicas 
5) Área Administrativa 

En relación al Producto y Servicio Hotelero 

MAQUINARIA Y EQUIPOS  



1.- Se compró el nuevo Chiller para el Aire acondicionado del Hotel. Tuvo un costo de 
$ 198,275.17 

2.- Compramos un Acondicionador de aire tipo Split de 12000 BTU a un costo de $ 
758.93 

3.- Se compró un equipo de aire acondicionado a un valor de $ 1,828.36. 

4.- Adquirimos también un equipo de detección y extinción de incendios a un costo de 
$ 4,550.00 

MUEBLES Y ENSERES 

5.- También se procedió a la adquisición de varias sillas para oficinas con un valor de 
$ 1,207.14 

EQUIPOS DE COMPUTO Y COMUNICACIONES 

6.- También se ha comprado 4 CPU para oficinas por un monto de $ 2,288.62 

7.- Se adquirió una impresora $ 825.00 

8.- Compramos unas cámaras de CCTV $ 1,000.00 

9.- Se hizo la adquisición de la Cámara exterior del Hotel exigida por el Municipio por 
un valor de $ 9,484.94 

10.-Compramos la contestadora telefónica automática por un valor de $ 4,298.00 que 
incluye un a impresora HP Color Láser. 

EQUIPOS DE HOTELERIA Y RESTAURANTES 

11.-Se compró una lavavajillas industrial $16,279.38 

12.- Adquirimos una Máquina trituradora $7,922.32 

13.- Se procedió a la compra del Rack de platos para horno a un valor de $ 5,310.76 

14.- Adquirimos una empacadora al vacío a un costo de $ 3,131.12 

VEHICULOS 

15.- Se adquirió la van Volkswagen para el transporte de los pasajeros Hotel 
Aeropuerto Hotel. El valor de la misma fue de $ 41,381.25 

Todas estas compras ascendieron a un Total de $ 298,540.99 

Con respecto a la politica de tarifas  



1.- Se ha venido trabajando en la tarifa de una manera ardua mes a mes para 
competir y ajustarnos con los otros hoteles de este segmento, además de que ahora 
es como en las aerolíneas que cuando se reserva más próximo a la fecha el precio es 
mayor. 

2.- Mantenemos el transporte de huéspedes del hotel al aeropuerto y viceversa como 
incentivo a la tarifa, al igual que el mantenimiento del personal de hostess. 

3.- Se mantienen los valores agregados del hotel para fortalecer la capacidad de 
negociación con las empresas. Estos son el cóctel de bienvenida, los periódicos, la 
música en vivo. 

4.- Se mantienen los planes promociónales especiales, como es el caso del de Noche 
de Bodas, ó el de Fines de Semanas que se encuentra focalizado en las ciudades que 
mejor respondieron a esta promoción. 

5.- Trabajamos de una manera más reservada que en años anteriores con aerolineas y 
agencias de viajes, para también compartir en este segmento del mercado, el cual les 
recuerdo no genera una mayor utilidad, pero que es importante atender. Además de 
que en este año el nivel de ocupación no dejaba mayor espacio para negociar, y las 
tarifas que ofrecía la competencia eran muy bajas para nosotros. 

6.- En este año estuvimos comprometidos en ofrecer a las empresas y al público en 
general los mejores precios posibles para eventos sociales y empresariales, para que 
éstos se puedan llevar a cabo en nuestro hotel, ya que como saben la competencia de 
eventos es reñida. Además de que se les hacen recomendaciones a los usuarios 
sobre diferentes proveedores para ciertos servicios que no ofrecemos. 

En cuanto a la Publicidad y Comercialización 

1.- Se siguen manteniendo los canjes de publicidad y patrocinio con las tarjetas de 
créditos para los avisos de prensa, cosa que ha sido de gran utilidad para el Hotel, ya 
que mantenemos una presencia constante en los diarios de mayor circulación. 

2.- Se hacen las publicaciones de los festivales gastronómicos y de las actividades 
permanentes del hotel en periódicos. Se optó por hacer en el Cooks comidas 
temáticas cada día de la semana y que incluya el día de la comida típica. 

3.- Para el restaurante La Fuente se extendió el Rodizzio para los días Martes, siendo 
ahora los martes, miércoles, jueves y viernes, al almuerzo y cena. Además de que 
contamos con el servicio de Sushi en el mismo lugar. 

4.- Las ejecutivas de ventas continúan realizando visitas semanales a las diversas 
empresas del país, y en el 2013 mantuvimos 1,200 empresas entre la lista de 
nuestros clientes. 

5.- Se continúa con un sistema de manejo personalizado que incluye visitas 
constantes para cuentas especiales, con el fin de mantener mayor cordialidad en la 
relación con nuestros clientes, y a su vez asegurarnos que nos prefieran a nosotros 
sobre la competencia.  



6.- Se mantiene información actualizada en GDS de Sheraton, y los sistemas de 
reservas vinculados. 

7.- Se realizó la cena Navideña para las secretarias de las empresas que hacen uso 
del Hotel, la misma se la realizó en los salones, y hubo concursos y premios. Cabe 
resaltar que este año tuvo una concurrencia masiva y que dejó muy buen comentario 
dentro de este grupo. 

8.- Mantenemos las visitas en otras ciudades fuera del Ecuador, para asistir a 

eventos que nos puedan generar ocupación en el Hotel. 

9.- Participamos en la realización de congresos en la ciudad y resto del país a través 
de gremios y asociaciones. Ejemplo de esto fue la participación de la BITE. 

En el área de Relaciones Públicas 

1.- Se continúa enviando mails informando a los accionistas sobre lo que se 
encuentra aconteciendo en nuestro negocio, y que sepan sobre los diferentes eventos 
que se realizan en el Hotel. Al igual que sirve de recordatorio a todos los accionistas 
para que hagan uso del hotel y de sus servicios. 

2.- Mantenemos un estrecho acercamiento a los medios de comunicación a través de 

eventos especiales y lanzamientos. Esto nos ha dado la ventaja de estar siempre 
considerados como un lugar para eventos, y no sólo de hospedaje. 

3.- Mantenemos la emisión de Boletines de Prensa por eventos, para lograr tener la 
mayor cantidad de cobertura en el medio, y poder contar con esa propaganda. 

4.- Hacemos presencia en actos gremiales y la comunidad. 

5.- Se hace uso de GHL para el acercamiento a las empresas. 

6.- Se ha optado por mantener los descuentos para los accionistas, para que sigan 
haciendo uso de nuestro servicio. 

7.- Se mantuvo la Preparación y Graduación de las promociones de empleados del 
Hotel que recibieron cursos de entrenamiento certificado para la superación y mejora 
del personal y servicio, logrando así sus ascensos en las diferentes áreas de servicio. 

En el Área Administrativa 

1.- Se continúa con las tarjetas de beneficios a los accionistas en este año, cosa que 
se había planteado que sea por dos años originalmente. 

2.- Se le otorgo un premio dentro del Grupo GHL el correspondiente al MEJOR 

CLIMA ORGANIZACIONAL DEPARTAMENTO DE MERCADEO 2013, y se ha 
confirmado la Certificación de HACCP en control de Alimentos, manteniéndonos como 

el único Hotel en el Ecuador en tener este certificado Internacional. 

   



Con la estrategia anteriormente mencionada y que ha sido desarrollada e 
implementada durante el año 2013 en conjunto con los Operadores y el Directorio se 
llegó a los siguientes resultados en ventas: 

  

  

  

  

  

        
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

HABITACIONES EJECUTADO PRESUPUESTADO CUMPLIMIENTO 

2013 2013 EN % 
% de Ocupación 72.83% 75.01% 97.09% 
Tarifa Promedio 131,62 130,98 100.49% 
ALIMENTOS Y 3.536.174 3.310.800 106,80% 
BEBIDAS 

Cubiertos Vendidos 193.627 176.121 109.94% 
Consumo Promedio 18,26 183.80 97.12% 

CONCEPTO | EJEC 2013 | —%  |[PSPTO2013| % |] CUMPLIMIENTO 
VENTAS 4.933.390 | 57,09% | 5.056.308 | 58,99% 97,57% 
HABITACIONES 
ALIMY BEBIDAS. | 3.536.174 | 40,93% | 3.310.800 | 38,62% 106.81% 
OTROS 170.596 1,98% 204.609 2,39% 83,38% 
TOTAL DE VENTAS | 8.640.160 100% 8.571.717 100% 100,8% 
() COSTOS Y GASTOS | 4.590.036 53,12% 4.506.628 52,57% 101,85% 

a TES ¿El 4.050.124 | 46,87% | 4.065.089 | 47,42% 99,63% 
(-) CARGOS FIJOS| 1.228.783 | 14,22% | 1.284.140 | 14,98% 95,69% 
8 COMPROMISOS 
UTIL. OPERACION | 2.821.341 | 32,65% | 2.780.949 | 32,44% 101,45% 
(-) Gastos Deprec. 1.726.501 19.98% 1.726.501 20.14% 
Y remodelaciones 

Impuestos 409.202 4.73% 409.202 4.71% 
Utilidad dell 685.638 7.93% 645.246 7.52% 106.25% 
Ejercicio 

() 15% Empleados 164.226 15% 158.167 15% 103.83% 
(+) Remanente 683.000 7.90% 683.000 7,97% 

UTILIDAD Al” 1.204.411 13.94% 1.170.079 13.65% 102.93% 
DISTRIBUIR             
  

Es importante resaltar que de las utilidades del Ejercicio se ha mermado el 15% para 
ser canceladas a los empleados como manda la ley y el 22% por Impuesto de Renta. 

También podemos ver a continuación el cuadro que indica la cantidad de dinero que 
tenemos en la actualidad en time deposits. 

FECHA VENC. BANCO CERT. N? DIAS PLAZO 

Austro 277161 270 

Austro 277298 230 

Austro 277433 195 

Austro 293040 132 

TOTALES 

18/03/2014 
18/03/2014 
18/03/2014 
18/03/2014 

VALOR 

US$200.000 
US$200.000 
US$200.000 
US$200.000 
US$800.000  



Algo muy importante que cabe resaltar es que se ha procedido a la remodelación de 
las habitaciones y los baños de las mismas, con la finalidad de ser mas modernas, y 
de tener un mayor impacto visual durante el año 2013 se ha invertido en este cambio 
un valor de US$706.913,00 hasta Diciembre. 

SITUACION FINANCIERA DE LA COMPAÑÍA AL CIERRE DEL EJERCICIO FISCAL 
2.013 Y CUADRO COMPARATIVO VS. EL EJERCICIO FISCAL DEL AÑO 2.012 

Ver Anexo l. 

PROPUESTA SOBRE EL DESTINO DE LAS UTILIDADES OBTENIDAS EN EL 
EJERCICIO ECONOMICO 2.013 

De acuerdo a los resultados obtenidos en este ejercicio económico sugiero en acuerdo 
con el Directorio de Landuni, que se haga el reparto total de las utilidades, tal y como 
se lo ofreció en la pasada Junta General de Accionistas, luego de hechas las 
deducciones de ley. 

SITUACION ESTIMADA DE LA EMPRESA PARA EL AÑO 2.014 

La situación macro-económico del país en el año en curso incidirá lógicamente, en el 

negocio en que nos encontramos inmersos. 

Esperamos que las políticas económicas que adopte el Gobierno siga disminuyendo el 
índice inflacionario a los niveles propuestos por el Gobierno Nacional. También 
esperamos que las tasas de interés estén en un nivel accequible para los 
inversionistas. Es también, necesario que se logren acuerdos en el aspecto social, 
productivo y turístico del país, para que éstos incidan directamente en nuestra 
actividad, ya que como todos saben Guayaquil ha cambiando y ha pasando a ser un 
punto turístico y no solamente un punto de parada para negocios. Continuamos 
viendo mayor afluencia de turistas nacionales que vienen a conocer las nuevas zonas 
y atracciones de la ciudad, además de'que también vienen por negocios, pero la 
cantidad de las frecuencias aéreas nacionales hace que sean menos los que se 
quedan a pernoctar en Guayaquil. Hasta la fecha es indudable que la mayoría de los 
huéspedes de éste hotel son personas que vienen a la ciudad por motivos de trabajo. 
Es por lo anteriormente mencionado, que es importante que el Gobierno siga 
trabajando y estabilizando los diferentes aspectos políticos, sociales y económicos, 
para así incentivar tanto el turismo como la inversión nacional y extranjera en la 
ciudad y el país. 

Algo que seguramente va a influir en este 2014 va a ser la campaña electoral, y las 
medidas de restricciones de importaciones, ya que las empresas tienen menos 
productos que ofrecer y con eso bajan las visitas de sus ejecutivos. Otro aspecto a 

observar internacionalmente es el TLC firmado entre Colombia y EEUU y Perú y 
EEUU ya que para estos países el mercado Ecuatoriano puede dejar de ser atractivo 
por las altas trabas que existen en la actualidad para el comercio dentro del Ecuador, 
y al ellos tener mercados en otros países nos desfavorece. 

Nosotros seguimos trabajando para crear mejoras en nuestro Hotel, las cuales 
seguirán dándonos ventajas competitivas en el mercado.  



Lo que les puedo anticipar es que en estos primeros tres meses del año 2014, estamos 
cumpliendo y sobrepasando las expectativas del presupuesto aprobado. Esto es algo 
que nos llena de orgullo y emoción, al ver como se sigue forjando un mejor futuro 
para nuestro hotel. 

En esta forma se ha cumplido con los requisitos principales enmarcados en la Ley de 
Compañías. 

De los señores accionistas mis consideraciones. 

Cordialmente, 

Ing. uel Krpnffle Kozha: 
Gerente General. 

 


