
INFORME DEL GERENTE GENERAL DE LA COMPAÑÍA 

LANDUNI S.A. 

A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS 
POR EL EJERCICIO DEL 2.014 

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 
2014. 

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 2014 

Los principales indicadores económicos se han comportado de la siguiente 
manera. En el año 2.014 el Ecuador tuvo un crecimiento económico del 4.1%, lo 
cual representó un año de una pequeña aceleración de nuestra economía, ya que 
cabe resaltar que el año anterior el crecimiento económico llegó al 4.0%. Este 
crecimiento no benefició en nada al sector hotelero, ya que como saben la oferta 
Hotelera de Lujo ni media no sufrió incremento en este año con la apertura de 
nuevos hoteles. Con las facilidades que ha dado el gobierno para viviendas, la 
actividad de la construcción se mantiene reactivada y generando grandes fuentes 
de empleo. Una situación positiva en este 2014 fue el índice delincuencial en el 
país; aspecto que es positivo para el desenvolvimiento económico, y en especial 
para el turismo, quienes se preocupan por el factor de la seguridad en estos 
tiempos convulsionados en Europa y Medio Oriente, y al ver esto optan por viajar 
a la región. Otro tema que ha generado mucha expectativa a finales de este año 
son las medidas económicas que se están estudiando dentro del gobierno para 
palear la crisis por la caida del petróleo este último trimestre del 2014. El hecho 
del fracaso de la iniciativa Yasuni para la conservación del petróleo bajo tierra 
fue criticada internacionalmente, por el rápido cambio de objetivo. Lo que si se 
ha mantenido constante en Guayaquil es la regeneración urbana, que es fruto de 
la autogestión y de la inversión del Gobierno Central, en la creación del Parque 
los Samanes, y que ha sido la que ha generado cierto interés para que los 
turistas que visitan otras ciudades del pais vengan también a Guayaquil. Otro 
aspecto negativo de la economía este año ha sido la inflación, que alcanzó 
límites mayores que el año anterior, para el sector privado y la comunidad en 
general alcanzando la cifra oficial dada por el INEC del 3,8% vs el 3,2% esperado



por parte del Gobierno, mientras que en los países vecinos los costos en dólares 
han subido por la devaluación tanto 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, al volver al país 
mas caro para el turismo y el negocio provenientes de la región. En este año 
2014 no se han concretado grandes inversiones por parte de empresas 
extranjeras, tan necesarias para el desarrollo y crecimiento sostenido del país. No 
siendo este el caso de Colombia y Perú que lograron atraer inversiones extranjera 
millonarias a sus países generando así fuentes de empleos y precios más 
competitivos dentro de los mercados nacionales. 

OPERACIONES 

Al término del presente ejercicio económico del 2.014 el Hotel Sheraton 
Guayaquil, cumplió su decimocuarto año completo de funcionamiento. En este 
año pasó al tercer lugar dentro de los catorce hoteles considerados de lujo y de 
primera en Guayaquil, en la venta de habitaciones detrás del Howard Johnson y 
Sonesta, y segundo en alimentos y bebidas, detrás del Hilton Colón. Nosotros 
cabe recordarles que durante este 2014 seguimos con la remodelación de 
habitaciones por lo que todo el año estuvimos con habitaciones cerradas. Esto 
significó que el Hotel cerrase el año con una ocupación promedio del 69.73% 
siendo esta 3.2% menor a la del 2013, de la mano de una tarifa promedio de $ 
131.55 que es $ 0.08 menor que en el 2013 y $ 0.86 mas que nuestro siguiente 
competidor. Es importante recalcar que el crecimiento del turismo hacia 
Guayaquil disminuyó en 1.31 % con relación al año anterior, situándose la 
Ocupación Hotelera en un 63.69% promedio vs. 65% el 2013, siendo nosotros 
uno de los perjudicados de este decrecimiento, además de que los nuevos hoteles 
habían aportado 300 habitaciones más para este nuevo año y que estaban ya en 
pleno funcionamiento y posesionándose dentro del mercado. Lo negativo fue que 
los otros dos Hoteles grandes de Lujo (Oro Verde y Hilton) mantuvieron 
prácticamente los mismos precios del año anterior. El aumento del Oro Verde en 
este 2014 fue de $ 4.77 y de Hilton $ 1.36 Los costos de los servicios públicos 
sufrieron alza durante el año, como fue el caso de la luz que al subir $0,02 
representó para nosotros un incremento del 14% en la planilla. También se 
reflejó con la mano de obra, que terminó subiendo algo más de lo esperado. 

La ambiciosa expectativa planteada el año anterior en ventas se vio cumplida en 
un 94.06 %, 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 participación de mercado, situado en el 
1.12 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 
comisiones para analizar, estructurar y ejecutar los diversos planes de acción a 
seguir, y también se mantuvo la comisión para trabajar en los asuntos que se 
generan y derivan de las remodelaciones de las habitaciones. En este 2014 la 
inversión de la remodelación de las habitaciones hechas en gran parte con 
personal propio del hotel para poder bajar costos fue de $ 697.623,79 que 
sumados a los $599.705,97 nos da un total invertido de $ 1'297.329,76. Todo 
esto ha sido generado por el hotel sin haberse solicitado dinero a los accionistas



para lograr darle el sitial que mantiene y merece el Hotel después de catorce 
años de funcionamiento ininterrumpido y con una alta ocupación. 

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 

1.- Se instaló un nuevo compresor de aire marca Copeland a un costo de 
$1584.40. 

2.- Compramos un aire acondicionado marca Goodman de 24000 BTU por un 
valor de $ 1806,76. 

3.- Se compró una lavadora Whirlpool 7mwtw cuyo costo fue de $ 650.81. 

4.- Adquirimos también dos computadoras portatil HP Probook en $ 1875. 

5.- También se procedió a la adquisición de cinco computadoras Dell Inspiron 
por un monto de $ 2850. 

6.- También se ha comprado dos equipos de WIFI por un valor de $ 2810,75. 

7.- Se adquirió cinco cámaras de Circuito Cerrado de TV a un costo de $ 905. 

8.- Compramos cinco televisores SONY KDL por un valor de $ 4182,25. 

9.- Se hizo la adquisición de una pantalla eléctrica por un costo de $ 900, 

10.-Compramos diez Televisores LG de 42” por un valor de $ 6730. 

11.-Se compró un teclado para Guest Service por un monto de $ 921. 

12.- También se compró cinco TV Ledsmart en $ 7872,10. 

13.- Adquirimos una máquina de café Tanya a un costo de $ 2605,13. 

14 - Se adquirieron dos licuadoras (una de 5 lts y otra de 10 Its) $ 1452,39, 

15.- Se hizo la adquisición de una batidora de 10 lts por $ 690. 

16.- Adquirimos un carro compacto camareras a un valor de $ 1084,05, 

17.- También se compraron cincuenta extintores marca AMEREX en $ 7096,52. 

18.- Un Horno de Microondas de 1000 Wats en $ 549,55,



19.- Por último se compraron tres equipos purificadores de agua cuyo costo fue 
de $ 786,66. 

Las anteriores fueron las principales adquisiciones y remodelaciones que se 
hicieron en este 2014 para el Hotel Sheraton. 

Con respecto a la política 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 aerolineas 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 
aerolíneas y agencias de viajes, para también competir 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 dia de la comida típica. 

 



3.- Para el restaurante La Fuente se extendió el Rodizzio para los dias sábados, 
siendo ahora de lunes a sábado. 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 2014 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. 

5.- 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 entrenamuento 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 otorgaron varios premios dentro del Grupo GHL quedando entre los tres 
primeros en 5 Categorias como fueron: Balance Score Card, Mejor Operador, 
Mejor Gerencia, Mejor Clima Laboral y Mejor Calidad. 

Con la estrategia anteriormente mencionada y que ha sido desarrollada e 
implementada durante el año 2014 en conjunto con los Operadores y el 
Directorio se llegó a los siguientes resultados en ventas: 

  

  

  

  

  

  

          
  

  

  

  

  

  

  

  

    

      

EJECUTADO PRESUPUESTO % 

HABITACIONES 2014 2014 CUMPLIMIENTO. 

% De Ocupación _ 69.63% 73.00% 95.38% 

Tarifa promedio 131.55 136.71 96.23% 

ARB 3,638,255 3,725,199 97 67% 

Cubiertos Vendidos 237,718 251,387 94.56% 

Consumo Promedio 15.30 14.82 103.28% 

% 

CONCEPTO , Ejec. 2014 % Ppto 2014 El Cumplimiento 

Venta Habitaciones | 4,714,198 | 55.37% 5,135,860 56.74% 91.79% 

Alimentos y Bebidas 3,638,255 | 42.74%/3,725,199 41.16% 97.67% 

Otros 160,783 1.89% | 190,186 2.10% 84.54% 

Total Ventas 8,513,235 | 100.00% | 9,051,245 | 100.00% 94.06% 

(-) Costos y Gastos 4,678,632 | 54.96% | 4,846,788 53.55% 96 53% ¡ 

Util_Antes de Cargos Fos (GOP) 3,834,604 | 45.04% ¡4,204,457 46.45% 91.20% 

(-) Cargos Fyos y Compromisos 1,176,054 | 13.81%¡1,292,007 14 27% 91.03% 

Utilidad operación 2,658,550 | 31.23% |2,912,450 32,18% 91.28%           
 



  

  

  

  

  

(-) Gastos Depreciación e Imptos 1/5559,851 | 18.32% | 1,559,851 17.23% 100.00% 

Utilidad del Ejercicio 1,098,699 | 12.91% |1,352,599 14.94% 81.23% 

4) 15% Empleados 164,805 1.94% | 207,890 2.24% 31.23% 

(+) Remanente 640,000 7.52% | 640,000 7.07% 100.00% ; 

(-] Impto Renta 379,670 4.46% | 438,371 70 4.84% 86.61% 

Utilidad a Distribunr 1,194,223 | 14.03% | 1,351,337 14.93% 88.37%;                   

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

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

  

  

  

  

  

  

BANCO CERT. N* Dias Plazo | Fecha Venc. Valor 

AUSTRO 288146 220 2015/03/12 104,192 

AUSTRO 330017 200 2015/03/20 207,622 

AUSTRO 338201 139 2015/03/17 306,811 

AUSTRO 338215 115 2015/03/16 203,757 

TOTAL 822,382               
SITUACION FINANCIERA DE LA COMPAÑÍA AL CIERRE DEL EJERCICIO 
FISCAL 2.014 Y CUADRO COMPARATIVO VS. EL EJERCICIO FISCAL DEL 
AÑO 2.013 

Ver Anexo l. 

PROPUESTA SOBRE EL DESTINO DE LAS UTILIDADES OBTENIDAS EN EL 
EJERCICIO ECONOMICO 2.014 

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 pais en el año en curso incidirá lógicamente, 
en el negocio en que nos encontramos inmersos. 

Esperamos que las políticas económicas que adopte el Gobierno disminuya el 
índice inflacionario a los niveles propuestos por el Gobierno Nacional. También 
esperamos que las tasas de interés se mantengan en un nivel realista que sea 
bajo y accesible 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. Nosotros ya nos encontramos cobrando en la tarifa el valor 
correspondiente al Municipio para el Buró de Convenciones de Guayaquil, el cual 
sería de gran beneficio para la realización de grandes eventos en la Ciudad y por 
ende de beneficio para nosotros. 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 pais. Este 
año vemos que la composición del huésped sigue incrementándose 
Nacionalmente y bajando los Extranjeros. Esto se debe en gran parte a las 
restricciones al comercio que se dieron en meses pasados. 

Algo que seguramente va a influir en este 2015 va a ser las medidas económicas 
adoptadas por el Gobierno Nacional y la Tasa de Viajeros que se les aphca desde 
este año a los turistas Extranjeros y Nacionales. También la apertura de vuelos 
desde Tababela a Baltra va a ser un factor para que viajeros extranjeros y 
nacionales obvien pasar por Guayaquil. Estas rutas ya fueron confirmadas por 
LAN y Avianca. 

En los periódicos y medios se hace hincapié en la llegada de nuevos hoteles para 
el 2015 y 2017, pero con la situación actual del país y en especial de sobretasas 
arancelarias y no exención de impuestos en la dotación para el sector hotelero 
vemos que algunos de los proyectos no serán viables. Los que se anuncian para 
este 2015 son el Hotel Hilton Garden Inn con123 habitaciones y que se estima 
que empiece su funcionamiento en Octubre, y el Hotel Rapsodia con 75 
habitaciones que entraría también a funcionar a fines de Octubre. 

Otro aspecto a observar internacionalmente es el euro, ya que con la crisis 
Europea si se desploma haria que buena parte de los visitantes de esa zona 
restrinjan sus viajes hacia acá, por el endurecimiento del dólar. Lo propio 
pasaría con el turismo Colombiano y Peruano de seguirse devaluando sus 
monedas frente al dólar.



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 2015, 
estamos cumpliendo con 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, 

m. scdlsdita


