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INFORME ECONOMICO 2015

Quito, 10 de marzo de 2016

Sefiores

ACCIONISTAS

QUITOLINDO QUITO LINDO S.A.
Presente.

De nuestra consideracidon,

Para tedos los fines establecidos en el literal ) del articulo 20 de la Ley de Compaiiias, en el
numeral 2. del articulo 231, en el numeral 4. del articulo 263, y en los articulos 291 y 292 de la
misma Ley; en concordancia con lo sefialado por el "Reglamento para la Presentacion de los
Informes Anuales de los Administradores a las Juntas Generales®, emitido por Ia
Superintendencia de Compaiifas mediante Resolucién No. 92.1.4.3.0013, publicada en el
Registro Oficial No. 44, del 13 de octubre de 1992; reformado por Resolucidn 04.Q.11.001,
publicada en el Registro Oficial No. 289, del 10 de marzo del 2004; y en el REGLAMENTO QUE
ESTABLECE LA INFORMACION Y DOCUMENTOS QUE ESTAN OBLIGADAS A REMITIR
ANUALMENTE A LA SUPERINTENDENCIA DE COMPARIAS, LAS SOCIEDADES SUJETAS A SU
CONTROL Y VIGILANCIA, emitido por la Superintendencia de Compaiiias mediante Resolucion
No. 14.005, publicada en el Registro Oficial No. 209, del 21 de marzo de 2014; pongo a su
consideracion el siguiente INFORME DE GERENTE GENERAL correspondiente al ejercicio
econdmico del afio 2015; y expongo:
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1. ANALISIS DEL ENTORNO
En el 2015 "Keuador experimentd una baja de los ingresos petroleros de 1,5 puntos respecto al
Producto Interno Bruta (PIB), mientras que los ingreses tributarios se elevaron
marcadamente (1,0 puntos del PIB}’, destacé la Cepal en su informe.

[l Banco Central prevé que el afio cerrard con un crecimiento del 0,4% vy que el afio 2017
terminarfa con 1%. Asi tambien, organismos internacionales como la Cepal v el FMI
pronostican a tasas cercanas a cero, la banca internacional cree que habrd un decrecimiento
entre 1,2 y 3,6%.

“Para 2016, la proyeccién de crecimiento de Ecuador es del 0,4%. producto del complejo
escenario externo que para una économia dolarizada como el Ecuador es aiin mayor”, sefiald
la Secretaria Ejecutiva de la Cepal,

Si bien algunos actores sostienen que el momento econdmico del Ecuador se debe "a lamala
polftica del gobierno”; un andlisis objetivo y equilibrado debe tener claro que una economia
dolarizada como la nuestra es muy sensible a golpes externos, en este sentido, ¢l pals
enfrenta varias contingencias exgenas ya mas de un aifio.
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Entre las principales estan: calda del precio del petréleo, apreciacion del délar, devaluacién
de las monedas de casi Lodos los paises para enfrentar la crisis internacional, cierre de
algunos mercados de capital, expectativa de incremento de las tasas de interés, por parte de
los Estados Unidos.

La mayoria de paises de América Latina han sido golpeados por la cafda de los precios de
lus productos gue exportan. Ello ha desatado una guerra de devaluaciones en la regidn.

En este contexto, el goblerno ha tomadoe algunas medidas que han generado efectos
diferenciados en la economia; implementar salvaguardias a las importaciones para cuidar
la balanza comerciai; recortes de gastos fiscales, tanto en gastos corricntes como de
inversidn (mds de 3 puntos del PIB en 2015]); presupuestar ¢l afio 2016 con un bajo precio
del petrdleo; aprobar la Ley de Alianzas Piblico-Privadas para fomentar la inversién
privada; conseguir financiamiento externo para inversion; concrelar inversiones
extranjeras en petréleo y mineria; entre otros.

La Giltima medida que se encuentra en tratamiento por parte de la Asamblea Nacional es un
Proyecto de Ley para conservar, proteger y genorar empleo,

En 2015, el producto interno bruto (PI1B) de América Latina y ¢l Caribe se contrajo un 0,4%,
lo que se significd una reduccion del 1,5% del P1B por habitante de la region. Este resultado
corresponde a la tasa de expansion mas baja registrada desde 2009

“En general, América Latina y el Caribe registrard en 2016 un crecimiento del 0,2% una
proyeccion menor al 0,7% estimado en octubre pasado. La Cepal destacd que, pese a la
reduccidn de ingresos fiscales, por efecto del derrumbé de los precios del petrdleo, la gestidn
tributario en Ecuador permitié compensar, en porte, esa merma”.

“En cuanto a recaudacion de impuestos, resalta el efecto transitorio de la amnistia tributaria
—uaprobada en abril—, que permitid a los contribuyentes pagar los impuestos adeudados con
una remisidn de hasta el 100% de los intereses, multas y recargos. Por otro lado, lu
recaudacién aduanera del Ecuador registrd un aumento de mds del 50%, producto de la
aplicacién de una sobretasa arancelaria en marzo de 2015", Seftalo la misma CEPAL.

"lst= fue el aito mds diffcil se prevé un 2016 alga mds optimista y sin duda un 2017 mucho
mds pleno e ilminado”, sefiald la Secretaria Ejecutiva de la Cepal, Alicia Bdrcena, durunte la
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presentacidn del informe. Dijo que, pese a la situacion adversa, “la region no estd como estaba
it los 90, aprendic a manejar con mucha eficiencia el tema dela deuda externa y la estabilidad
macroecondmica es un gran activo en la region”.

También el Banco Mundial redujo su estimacion con respecto al aumento del PIB mundial
en 2016, el cual calcula que serd del 3,3%, por debajo de su prondstico realizado a mediados
de 2014, de un 3,5%, el BM cree gque la economia internacional se encuentra en una
coyuntura desconcertante, y agrcgé que en este momento es un desafio realizar
proyecciones sobre su comportamiento. Segin la institucién, los riesgos para el crecimiento
son significativos y comprenden la volatilidad financiera, la intensificacion de las tensiones
geopoliticas y el prolongado estancamiento de la Eurozona y Japén. Precisd que con
respecto a los paises que adoptaron la moneda tinica europea, estimé un crecimiento este
aiio de 1,1%, y de 1,6% en 2016 y 2017, De acuerdo con ¢l BM el PIB de [stados Unidos
clecerd en 2005 un 3,2%, pero luego mermard su velocidad en 2016 v 2017, a2 3% y 2,4%
respectivamente,

Finalmente, la Universidad SanFrancisco sostienc que Quito tiene las tarifas promedio nids
bajas de Sur América.
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2. ANTECEDENTES
Durante el 2015, enforamos nuestros esfuerzos en construir una propuesta de valor que se
materializé en el reposicionamiento del nuestro querido hotel, a través de evaluar el
inventario y con esta base redefinimos nuevos tipos de habitiaciones y estructura de tarifas,
logrando ¢l objetivo de incrementar la tarifa promedio,

Estamos mejorando de forma significativa el posicionamiento de nuestra presencia en los
buscadores virtuales (Trip Advisor, Despegar.com, ete.) Ademds de revisar e impulsar
nuestros planes comerciales, de marketing ¥ comunicacién, durante el pasado ailo nos
hemos esforzado en disefiar soluciones que son una ventaja competitiva; muestra de cllo es
el mejoramiento sustancial del Wifi en habitaciones y salones y el desarrollo de eventos con
telepresencia, el primero se dio con Consejo Nacional Electoral.

Debemos trabajar mas en propuestas que se adapten a la manera de vivir, trabajar e
interactuar de los consumidores, con el objetivo de superar siempre sus expectativas.
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Todas y cada una de las iniciativas puestas en marcha han tenido como eje incrementar
nuestros ingresos, mejorar los margenes, crecer y optimizar nuestras capacidades de
gestidn y organizacion,

Gracias a estas medidas dirigidas a estimular las ventas y al esfuerzo de controlar costos en
racionalizar los gastos, el 2015 maximizamos y rentabilizamos las ventas, mediante la
estrategia de incrementar la tarifa y hacer una gestion eficaz de comercializacidn,
incrementamos el EBITDA, asl como una considerable mejora del resultado neto frente al
afio anterior.

El abjetivo de la nueva estralegla de precios es incrementar el rendimicnto [inanciers a
través del crecimiento de los ingresos medios por habitacién ocupada (ADR). Para
conseguir que el cliente esté dispuesto a pagar mds por su estancia en nuestro hotel, se ha
realizado una ambiciosa redefinicion de los tipos de habitaciones y se han cambiado las
estructura de tarifas y descuentos, teniendo en cuenta los precios de otros hoteles en el
mismo destino, adems:s de implementar modernas estrategias y sistemas de precios.

Kl proceso de venta del hotel se ha convertido en un importante limitante para la generacién
de estrategias que le procuren a Hotel Quito la debida competitividad; sumado al entorno
econdmico y a una agresiva oferta de la competencia, configuran barreras que restringen la
oferta del portafolio de productas v servicios del hotel; asi tambien, imitan su adecuada
gestion empresarial y planificacion.,
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3. ANALISIS DEL MERCADO

BEST WESTERN PREMIER CPLAZA
DANN CARLTON

MERCURE ALAMED

HILTON COLOM

LE PARC

PATIC ANDALUZ
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De acuerde al andlisis de Hoteles de Quito Metropolitano [HQM) de los hoteles
categorizados como de 5 y 4 estrellas de LUJO, los resultados de market share 2015 del
mercado son:

Diferencla ocupac ARR 2014 REVPAR
2014 2014
AVERAGE LUJO 2015 5,80 $0,85 ($5.44)
AVERAGE HOTEL QUITO 2015 -11,88 $ 6,50 {$4,21)

Ll mereado evidencia una caida de -5,8 puntos de ocupacion vs el 2014 y crecio USD 0,85
ba tarifa, En cambio, nuestra tarifa promedio crecio USD 6,50, En el 2016, segiin HQM la
ciudad en este trimestre a perdido 7 puntos de ocupacion lrente mismo periodo del afio
anterior. t

El REVPAR muestra una caida en los hoteles de este segmento de USD 5,44. En cambio en
nuestro hotel el REVPAR disminuyo USD 4,21,

Como prueba de esto, los indices del Smith Travel Research (STR Report), para el Hotel
Quito y su Set Competitivo, muestran un crecimiento sostenido durante los tres primeros
trimestres del 2015, versus un crecimiento minimo e incluse caida en tarvifa de la
competencia,

Necesitamos mejorar la competitividad con inversiones que mejoren la infraestructura de
las habitaciones, de salones, de cocina principal, de cuartos frios, remodelacion del
restaurant y creacion de uno nuevo entre las principales inversiones.
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4. HABITACIONES

C

Ocupacion Lotal 71,42% 58,43% 67,93% -12,99% -8,50%
Dcupacion Vendida 68,3% S6,6% ES,'EH -11, 7% 9%
Tarifa promedio $ 75,53 S82,01 5 B3,26 56,48 5135
Tarifa promedio vendida 578,97 5 84,73 S 86 85,8 SL27
Noches vendidas 56,048 45,854 53,306 -10,194 -7,452
VENTAS $4,246,054| 53,780,755| 54,438,279 | -5 465,209 | -5-857,524
_ﬂ!:‘_?_l’ﬁﬂ 553,94 547,92 $ 56,56 -4 6,02 -5 8,64

Para el 2015 el hotel presupuestd un incremento de tarifa promedio de USD 7,77 vs el 2014,
Al analizar el histérico de los (iltimos aios el crecimiento promedio cra de USDS 1,7, El giro
que se le dio a la estrategia alcanzo un crecimiento de USD 6,5 en la tarifa promedio,
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Los grupos se negociaba directamente con la politica de ofertar tarifas mas bajas que los
negocios individuales sin evaluar oportunidades de negocio y maximizacién; esto
corregimos durante el 2015,

Durante el 2015, enfocamos nuestros esfuerzos en construir una propuesta de valor que se
materializd en el reposicionamiento del hotel como uno de 4 estrellas de lujo, devolviéndole
su reconocimiento como el hotel icono v "El Hotel de la Cludad”. Se establecieron como
objetivos estratégicos del drea comercial:

¥ [fecuperacion de la identidad del hotel v su posicionamiento en el mercado con nueva
estructura tarifaria que correspondia al Hotel Quito por su tradicién y servicios

* Posicionamiento de los servicios y ventajas competitivas remarcando su amplio inventario
de servicios en un complejo turistico Gnico y renovado que era desconocido por el mercado
y su ubicacién privilegiada con atractivos paisajes 360" de la ciudad

* Implementamaos Marketing estratégico y Revenue Management con creacidn de reportes
estadisticos, cambio de segmentos y andlisis de canales para enfoque de estrategias, andlisis
tle competencia y de negocios, cambios de carteras de ventas por actividad, control de metas
y proceso de forecasting

v Servicio diferenciador y personalizado en las areas de atencion al cliente

* Creacidn de nuevos tipos de habitaciones para maximizacion de tarifa por medio de valores
agregados y aprovechando el inventario de habitaciones con diferentes remodelaciones

* Nueva estrategia tarifaria y de evaluacion del negocio con politicas de cierres rdpidos para el
segmento de grupos

» Comunicacion estratégica de medios tradicionales y marketing digital con presencia de marca
e imagen que busca mejorar el posicionamiento de buscadores, apertura de canales de
ventasy mejora de reviews para atraer ventas virtuales

Estas estrategias permitivin al hatel entrar cn nuevos nichos de mercado, ya que la cartera
de clientes de ventas es pequefia, con pocas cuentas TOP de produccidn, misma que
representa una amenaza con la baja de ocupacidn de la ciudad y los equipos de ventas
experimentados y agresivos de la competencia.
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El hotel habia planeado incrementar la cartera de clientes de mercado local cuando el
segmento corporativo de la ciudad estd basado en un 60% mercado internacional y 40% de
mercado local, esto genera inestabilidad tarifaria. Nuestra cartera de clientes corporativa
ha ido mostrando una caida desde los afios 2013 y 2014, Mds del 21% de nuestros clientes
no es fuerte, es decir ticnen producciones promedio bajo las 100 noches anuales.

Detinimoes nueva estructura tarvifarla con base a convenios firmaios de noches y con la
penetracion de mercado inicial en nuevos segmentos gque debe fortalecerse enel 2016 como
un objetivo primordial
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El 2015 el Hotel se vio afectado con la cancelacidn de la programacion de noches de dos de
las tres cuentas TOP:

Cliente ~ Caida RNs 2015 Occup. 2015
Ferrocarriles del Ecuador -1600
Ferrocarriles Tren Crucero -200
Odebrech -300
Total RNs -2100 - -2,68%

Esta cartera no ha sido recuperada pese a los esfuerzos realizados, Adicionalmente se
buscaron soluciones de apoyo y ventaja competitiva como el mejoramiento sustancial de
Wifi en habitaciones y salones que nos ha permitido llevar a cabo eventos importantes en ¢l
hotel.

Durante ¢l 2015 las iniciativas puestas en marcha han permitide mantener un nivel de
ingresos a pesar de la calda de la ocupacion sin crecimiento de tarifa en el mercado, mejorar
nuestros margenes, crecer y optimizar nuestras capacidades de pestion y organizacion.

Gracias a estas modidas divigidas a estimular las ventas y al esfuerzo de controlar costos en
contener los gastos, el 2015 maximizamos y rentabilizamos las ventas, mediante la
estrategia de incrementar la tarifa y hacer una gestién eficaz de comerclalizacion,
incrementamos el EBITDA, asf como una considerable mejora del resultado neto frente al
aiio anterior,

5.1.Revenue Management
Durante el afio 2015 el objetivo prioritario fue la maximizacién de ingresos a través de
una estrategia integral de Revenue Management, esto permitioc analizar
adecuadamente la demanda del Hotel, entendiendo asl las variables que afectan el
ingreso y administrandoles dptimamente nos permitio generar mayores ingresos.

Dentro de éste proceso, iniclamos con el levantamiento de informacion histérica de los
afios anteriores, asi como de informacién futura, creando reportes diarios
comparatives de ocupacion, tarifas, ingresos, RevPAR, no shows, pick-up o variaciones
de ocupacion, forecast y tendencias de ocupacidn, obteniendo resultados claros, sobre
las tendencias en ocupaci6n, dias de alta y baja demanda, indice de no shows, relacién
de ingresos y RevPAR versus ocupacion y tarife, entre otros.
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Una vez organizada toda la informacion, ésta neos permitio tomar decisiones
estratégicas en biisqueda de los objetivos planteados, Bl primer cambio fundamental
fue la recategorizacion de las habitaciones, creando un segmento de Habitaclones
Premium con beneficios adicionales, para maximizar el ingreso por tipo de habitacién.
Los resultados a diciembre 2015, muestran que la contribucién de las habitaciones
Premium al ingreso total de alojamiento fue en promedio del 20%, lo que significa que
fuimos mds efectivos en la negociacion, generando mayor ingreso por cada habitacién
vendida.

Por otra parte, mediante los reportes diarios, concluimos que los dias mas fuertes de
ocupacién del Hotel son lunes, martes y miéreoles, mientras que jueves, viernes, sabado
y domingo, presentan una ocupacion mas baja, con esla informacién se generd una
cstrategia tarifaria mas agresiva y mas apegada a la temporalidad del Hotel, que se
concentro en canales electrinicos.
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Potenciando aquellos canales electrénicos en los que el Hotel tenia presencia,
reconfigurando la informacion y cargando una estrategia tarifaria que respondia a la
demanda real del Hotel. Mediante esta estrategia, a diciembre 2015 se generd un 66%
mis de produccién de éstos canales, versus el mismo periodo del afio anterior,

'or otra parte, los ingresos por ventas RACK directa (walk-in), sumados a los ingresos
de canales electrdnicos [que corresponiden a la tarifa méas alta), representaron, al cierre
del 2015 el 12% de los ingresos por alojamiento del afio, lo que, de igual manera,
representa optimizacion en el ingreso, generando mayores ganancias por cada
habitacién vendida. Es decir, generamaos mayor ingreso, a un menor costo (vendimos
mas caro).

Una de las gestiones fundamentales fue la re-estructuracién de Ja cartera del Hotel, en
especial la corporativa ya que afecta en promedio a un 60% de nuestro ingreso por
alojamiento. Mediante la reorganizacion de la cartera, se ha logrado tener cuentas mis
fuertes, que brinden una produccion estable y continua a la largo del afio, misma que
nos permita prospectar los niveles de ocupacién dptimos a lo largo del afio; asl como
también definir limites tarifarios con base en la produccitn que cada cuenta genera y
contribuye al ingreso del [lotel,

lin resumen, una propuesta de valor del producto excelente, mas una cartera fuerte,
mas revalorizacidn de la presencia en canales electrdnicos, sumado al compromiso de
todo el equipo (Ventas, Reservaciones, Recepeldn, Banquetes), con una estrategia de
tarifa dindmica y agresiva basada en un profundo andlisis estadistico, nos estd
permitiendo alcanzar niveles dptimos de ingresos, haciendo frente a la calda de
ocupacion que ha tenido el mercado en este 2015.

Como prueba de esto, los indices del Smith Travel Research {STR Report), para el Hotel
Quito vy su Set Competitivo, muestran un crecimiento sostenido durante los tres
primeros trimestres del 2015, versus un crecimiento minimo e incluso calda en tarifa
de la competencia. |
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.Canales Electrémicos
Las estrategias del departamento de comunicacién dieron soporte a mercadeo y ventas,
logrando mejorar la tarifa promedio y al reposicionamiento del Hotel Quito en el
mercado como uno de mayor categoria. Las principales acciones fueron;

a) Manejar Reputacion en Linea (lograr calificacién de al menos 4/5 en Trip Advisor,
Hoteles.com y Orbitz.com, mantener callficaciones en Expedia, Travelocity,
Booking.com, Google Plus y Facebook.
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b} Mejorar expericncia del usuario en web (aumentar tasa de conversitn a por lo
menos 2,5%, disminuir tasa de rebote a menos del 25%).

c) [Estamos trabajando para mejorar posicionamiento en motores de bisqueda,
lograr al menos 5 palabras claves principales en primera pdgina de buscadores

d) Generar Campaifias de Anuncios en linea

)95 SUWLIOJU|

-

s

)

a .
I=
-t
]

)
D
|_._'|.
Ln




} IutelQuLtU?'rﬂ

6. ALIMENTOS Y BEBIDAS

El 2015 presentd un reto importante para la operacion de Alimentos y Bebidas con un
mercado complicado y austero, particularmente a partir de la mitad del aio. Se
evidencié importantes recortes de presupuestos en las cuentas de gobierno y del
segmento corporativo, disminucidn de visitas al Restaurante y cambios en los hiabitos
de los consumaos de los cllentes. NI las actividades de Flestas de Quito v los eventos
navidefios en banquetes tuvieron un comportamiento similar al afio anterior con vales
promedio mds bajos, menos consumos de hehidas alcohdlicas v menos invitados para
las diferentes celebraciones,

La implementacién de las salvaguardias tuvo un efecto negativo sobre los precios de
alimentos importados y particularmente en licores de mayor consumo. Han
desaparecido algunos productos de los inventarios de los proveedores. Los chefs
buscaron alternativas en el mercado local y con el apoyo de la direccién de A&B se
modificaron los ments y cartas acorde a los insumos disponibles.

A pesar de los problemas mencionados, se logrd un cumplimiento del 95,5 % del
presupuesto anual. Mromociones, comunicaciones y publicidad en redes sociales
acompaiiados por negoclaciones mas agresivas ayudaron a mejorar los ingresos, Las
medidas fueron acompanadas por importantes ahorros en tadas las dreas de Alimentos
v Bebidas, pero sin sacrificar la calidad de los servicios que se ofrece, originado en la
estrategia de control de costos.

El esfuerzo realizado para el control de costos rindi6 sus frutos, el costo de los
alimentos del 2015 fue del 32,86% frente al 35,26% del 2014, la baja de 2,4% se origind
principalmente porque mejoramos la negociacion con proveedores ¥ pudimos bajar
jirecios de compra.

El costo de las bebidas en el 2015 fue del 26,17 frente al 26,49% del 2014, ¢ tema de '

las salvaguardas afecto en el tema de precios, pero mantuvimos los mismos precios que
cl 2014.

6.1, Restaurante Techo Del Munido

Los covers del Restaurante estdn compuestos por el 47 % en desayuno, 21 % en
almuerzos v 32 % en cenas. Los ingresos de los desayunos sufrieron una importante
reduccion relacionado divectamente con la haja de ocupacién que el Hotel sufrid
durante el afio (13.740 huéspedes y potenciales clicntes menos para el desayuno buffet
de lo presupucstado). Vale la pena mencionar que al medio dia el 66% de los clientes
no son huéspedes y en las cenas son el 52%,

A pesar del fuerte impacto de la reduccién de los covers del desayuno y las
negociaciones desfavorables del valor de desayuno para grupos y cuentas corporativas
el vale promedio cayd de USD 13,45 en enero a USD 9,83 en el mes de noviembre. Se
logrd cumplir con el 94,3 % del presupuesto.

Hh.2. Roomservice

Lag ventas de Roomservices dependen el 100 % de la ocupacion del hotel y de la
segmentacion de los huéspedes alvjados cada dia. Este centro de consumo se vela
afectado por la notable calda de la Ocupacién (-5,69%). El departamento de
Roomservice cumplid con el 79,4 % del Presupuesto.

6.3, Banqguetes

% s

El drea de Banguetes sufrié una importante reduccién en la produccién de entidades
piblicas, pero hubo un incremento importante en eventos sociales. A partir del
segundo semestre se notd ahorros y reducciones de gastos de las cuentas corporativas,
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6.4,

disminucion de las frecuencias y mimern de participantes en seminarios y
capacitaciones. El impacto mids relevante sin cmbargo se sintio cn los eventos
navidefios en los cuales las empresas hicieron importantes recortes en el mimero de
invitados y optaron por mends u ofertantes mas accesibles.

Club la Playa

Las ventas de los alimentos y bebidas del Club registran incrementos en comparacion
al afio 2014, Con una estrategia mds agresiva y nuevos platos en la carta, se logrd un
incremento de USD 8,054 e¢n comparacion al afio anterior o un 23 % mas. Kl
cumplimiento del presupuesto del afio 2015 fue del 1364 %, que demuestra el
potencial del drea de alimentos y bebidas del Club. Deberfamos considerar seriamente
mejoras en la infraestructura del bar y cocina para potenciar alin mas los ingresos en
este centro de consumo,
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7. TECNOLOGIA DE LA INFORMACION (TT)
La gestion del proceso de ‘'ecnologfa de la Informacién y Comunicaciones de Hotel Quito, se
ha desarrollado ausente de un modelo que apalangue el posicionamiento teenoldgico como
una ventaja de mercado, asi como, las seguridades tampoco fueron preocupacion de la
gestion de la lecnologia. Lamentablemente, dicha gestion ha llevado al Hotel un punto
critico en donde la operacién tecnolégica ha puesto en riesgo la continuidad del negocio.

El modelo de mitigacién implementado, considera tres fases que permitirdn atender los
eventos de mayor riesgn, estrategia que sucede en un contexto de buenas practicas
orientadas al ordenamicento del activo tecnoldgico, al fortalecimiento de su gestidn y al
mejoramiento de las seguridades.

¥ El primer esfuerzo realizado, consistic en determinar el nivel de impacto de las
vulnerabilidades; esto, a efectos de priorizar su mitigacion. Los criterios de priorizacion han
sido:
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LE] ESTADD
CONDICH N DE ATENCGION URGENTE, DE ALTO IMPACTO EN EL NEGOCHD
CONDICKON DE ATENCION PRIORITARIA, DE BAJO IMPACTO EN EL NEGOGIO
CONDICION DE ATENCION HECESARIA. DE BAJO IMPACTO EN EL NEGOCID

¥ En este contexto, se clasificaron los riesgos de conformidad con el dmbito tecnoldgico en el
gue se manifiestan; a decir los siguientes:

Ambitos y Hallazgos Tecnoldgicos Identificados

impacto en &l Hegoclo [
» DEL HOTEL GQUITO

ACIONES ALAMBRICAS -LaN- E INALANBRICAS -WWiF-

- == == —= Kedio

DIRECTOR DE SISTEMAS

-

¥ £l estado de atencidn a los 16 incidentes con alto Impacto en el negocio es el siguiente:
v 3 se encuentran en proceso de solucian;

¥ 6 se encuentran en la etapa final; y,
v 7 se han implementado conforme se planifico.

El resultado del proceso de reordenamiento del servicio inalambrico WiFi, ha terminado
con la revisién de los términos contractuales y de las configuraciones realizadas por el
proveedor -Telconet-. Este proceso ha permitido entre otros beneficios, que la
infraestructura de telecomunicaciones de Hotel Quito, se convierta en una ventaja de
mercado; tanto en cuanto, somos el Gnico Hotel de la Capital que ofrece a sus Clientes el
servicio de telepresencia, modalidad consistente en una nueva forma de llevar a cabo
reuniones en las que parte de sus miembros no estin presentes sino a través de una imagen
virtual de altadefinicibnen tiempo real, condicibn que permite interactuar
simultineamente entre més de un sitio geogrificamente diferente. En este sentido, la
primera expericncia de Hotel Quitn, sucedid como parte del "Encuentro Internacional por
la Paridad de Género”, evento cuyo formato tuvo como sede a Hotel Quito en Ecuador; v,
enlazé al panclista localizado en San José de Costa Rica; asi como, con cuatro paises méas,
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B, FINANZAS
#.1. Estado de Situacion Financiera
Adiciembre de 2015, los activos totales crecieron en 1,2% [rente a cifras de diciembre
del 2014; los activos corrientes representaron el 11,9% del total de activos v
reflejaron un incremento del 27,1% debido a que las inversiones temporales y del
efectivo aumentaron en un 35%, como resultado de una mejor administracion del
efectivo y de la limitacion de realizar inversiones en actives productivos, publicidad,
etc. Por el proceso de venta del hotel.

Los activos no corrientes constituyeron el 88.1% de los activos totales, de los cuales
los més representativos son “Prupiedad, planta y equipo” los mismos que
disminuyeron en 1,3%, mientras que la cuenta “Activos por impuestos diferidos” se
elimino por reformas al reglamento de aplicacion en la Ley de Regimen Tributario
Interno y dichos valores se cargaron a resultados.
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La Normativa vigente establece que se calcule al Anticipo de Impuesto a la Renta con
la siguiente formula; 0,2% del Patrimonio, 0,2% de los Costos y Gastos deducibles,
0,4% de los Activos; y, 0,4% de los Ingresos Gravados.

El pasivo se incrementd un 0,1% debido principalmente a la disminucion del saldo de
las cuentas de proveedores y otras cuentas por pagar en un 16,4% y al incremento de
pasivos corrientes por beneficios a empleados del 53,8%; al igual que en el afio 2014
so registrd el beneficio de retiro voluntario que no fue reconocido en afios anteriores;
por U5$1'313.186 al 31 de diciembre de 2015.

Un aumento del 41,4% se presenta en el patrimonio de [a empresa en el 2014, debido
a que la junta Universal de Accionistas en sesion del 25 de agosto del 2014 resolvid
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8.2

anmentar ¢l capital suscrito v pagado de la compaiifa en la cantidad de USD 9 millones,
aumento que fue inscrito en el Registro Mercantil el 29 de octubre de 2004; enel 2015
el patrimonio se incrementa en 1,4%, debido al resultado del ejercicio 2015 de US§
612.739 antes de impuestos con relacién a US$ 137.057 del 2014.

Ennoviembre del 2015, PwC determino cl valor patrimonial con actives no operativos
en USD 37.43 millones de dolares, USD 3 millones mas alto de lia valoracion que se
hiclera en ¢l 20 adjunto tambien Isa covocatoria a la JG14 por la firma Esparta
Bussines Consulting,

Estado de Resultados Integrales

El comportamiento de las cifras relativas al ejercicio comparado entre 2014 y 2015,
en lo relativo a los ingresos, se disminuycron en 10,3%, mientras que los costos de
ventas lo hicieron en el orden del 11,1%, disminuyendo la ganancia hruta en 9,6%.
Adicionalmente, los gastos de administracion y ventas disminuyeron en 20,8% como
consecuencia de la disminucién de los costos y racionalizacidn del pgasto,
principalmente en comisiones, honorarios profesionales, publicidad y suministros.

El comportamiento de las cifras relativas al ejercicio comparado entre 2014 y 2015
merece las consideraciones siguicntes: Si bien es clerto, las ventas disminuyeron un
10,3%; la reduccion del costo en 11,1% y la reduccitn de los gastos de administracion
de 20,8%, tuvieron impacto en ¢l mejoramiento del resultado antes de impuesto a las
ganancias en USD 475.682. Es decir, mejoramos la eficiciencia.

El resultado integral del afio 2015 fue de USD 413,728 que representa el 5,15% del
total de los ingresos; frenta a USD -238.865 del 2014 que representa ¢l -2,7% del total
de ingresos.

Elimpuesto ala Renta cansado cs de UDD 140.211. El Impuesto a la Renta Anticipado
por concepto de la obligatoriedad de lanormativa tributaria actual es de USD 248 467.
liste valor es menor en USD 108.256; afectando al resultado. Aclarando que dicha
afectacion no se origina en la operacion del negocio; sino, en el cumplimiento de la
normativa tributaria respecto al pago del anticipo del impuesto a la renta.

A pesar de haber tenido una baja ocupacion, la estrategia de maximizar la tarifa,
permitid un buen uso del producto, mejorando la imagen corporativa v por tanto
subiendo la categorfa del Hotel Este antecedente constituye en la base que nos
permitird incrementar tarifas en ¢l afio 2016.
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ESTADDS DE RESULTADOS DEL PERIODO Y OTROS RESULTADDS INTEGRALES =3
(Expresados en dolares) =
(]
Diciewlbre Diciembre Varkaciin m
Afos terminados en, M, 2015 31, 2014 1.7/ T D
Ingreses por actividedes o/ diaarias 8.021.293 B.94.308 923013 -10,3% (D
Costos o8 produccion y venlis o costo de ventas (1.634.326) (4,089, 415) 455,089 -11,1% =
fiznancia bruta 4,386,949 4,854,593 (467,924} B g
Otros ingresos 171176 180,715 (9.539) 5,38 3:
Gaitos de administrackin vy de ventas {3.773.163) (4.673.126) P60.543 0,85 o
Gastos fisancieras 242.243) _ (as.es) (16.818) 7,58 5"
Utilidad antes de impuesta a las gananclas §17.719 137.057 A75,682 471 [ o)
Ginsto por inpuesto & 18 ganancias corriente (248,461 {198, 894) (9,771} 25,07 (=]
Efect de impuestos diferidos {31,176) (21.812) 616 -2,0% LPJ_':
Utilidad {Pérdida) del ejercicio 333,00 {92.451) 476,547 -434,
Otro resultads integral del elercicla, después de impuestos:
Partldas que ro se reclasificarin ol resultad del perlode:
Nuevas medicionies de los planes de pensiones de beneficios deflaidos 80632 (164.628) 267060 143,33
Impucstes a las ganancias - 41.014 (41.014)  -100,0%
80,632 (145.414) 220,048  -155,4%]
Otro resultado integral del ejerchcl, neto de impuestos B0.632 {145.414) 126,046  -155,4%)
Resultada integral total del ano 413,728 [238.845) G42.593  -2M,3%

8.3, Indices Financieros

|rtices o lulde:

Capltal do trabaje (Miles USD) 1.408 1,495 2,509 2,167 3.008
Liquidez 358 2.0 3,28 3,06 379
Pusba Acida 343 1,85 3,20 2,96 3,67
Endaudamiento del aclivo .50 0.1 0,09 011 0.1
Endeudamiento de! patimanio [ 0,12 0,10 0,13 0,12

Rentabllidad - ROA

Patrimonlo / activos lotales

[relicEs de Golvendla

Rentabilidad - ROE 24 52% 0,72% 3,205 0,31%
Margen brulo 74.62% 24 48% 24,04% 54,00% 55,00%
Margen nelo 6,42% 1.97% B,72% -1,04% 4.15%

e fotacicn

Ratacitn de cuentas por cobrar {dia

[EBITDA {miles USD)

Fuente: EEFF 2014 y 2015 Auditades, BDO Ecoador Cla, Lida,

El indice de liquidez a diciembre del 2015 es de 3,79 wveces, el mejor
comparativamente desde 2011, el nivel de la liquidez de la empresa es holgada
comparativamente con las obligaciones de pago y con respecto al promedio de la

industriz,
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En lo que respecta a los Indices de endendamiento se han mantenido relativamente
estables, el Hotel Quito posce un bajo endendamiento lo cual permite flexibilidad en
el manejo de sus flujos de caja.

Los fndices de rentabilidad del 2015 son positivos. A diciembre el Hotel presenta una
utilidad de USD 612,7 miles de délares antes de impuesto a las ganancias; segin EKOS
economia y la Universidad San Francisco el promedio de la rentabilidad (utilidad neta
sobre ventas) en la industria hotelera en Quito es del 6,4%, el Hotel Quito presenta
una utilidad antes de impuestos del 7,64% a diciembre del 2015, El EBITDA a
diclembre del 2015 posee un crecimiento frente a las cifras del afio 2014 DE USD

197,059 que representa el 14% de incremento.
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9. ADMINISTRACION

El diagndstico inicial de las areas de soporte permitio valorar e identificar las debilidades de cada
una de ellas, permitiendo disefiar planes de accion de intervencidn urgentes que beneficiaron
en gran medida a la gestién y resultados tanto del Hotel como de cada Srea. La mayoria de las
debilidades fueron superadas, aplicamos métodos técnicos de jerarquizacion con las cuales se
intervino por prioridad logrando cubrir el 1009 de las importantes guedando unas pocas de
menor prioridad.

El Hotel enfrentd el afio 2015 un entorne complicade principalmente con la sublda de precios
de alimentos por especulacion de mercado debido a la posible erupcion del Volcdn Cotopaxi y
la pérdida de cosechas por la emanacion de gases y ceniza en las provincias aledafias principales
productoras y proveedoras locales de alimentos, ademds de las salvaguardias que
incrementaron los precios de alimentos y bebidasimportadas principales para el giro del negocio
hotelero y repuestos y suministros para el mantenimiento de equipos, sinembargo, con la activa
intervencion con proveedores y fortaleciendo los procesos de negociacion, descentralizaciton de
compras y aprovechamiento de la oferta conseguimos importantes ahorros de mas de $283.000
v ahorros adiclonales considerables dificil de valorarlos por la compra directa a productores y a
nuevos proveedores con productos sustitutos.

El Hotel ejecutd con éxito el cambio de Caldero y la renovacian del sistema de filtracidn del agua
de la piscina (bomba, filtro y medio filtrante) asegurandao la calidad del agua de la piscina y la
calidad del vapor que abastece la operacion del Club La Playa, Cocina Principal, agua de
habitaciones y Lavanderia y obteniendo ahorros considerables en el consumo de diésel y
energia.

Participativamente el Hotel inicid un proceso de implementacidn de Gestidn del Talento
Humano por competencias, definiendo la metodologia de levantamiento de perfiles de cargos e
iniciando la documentacion de aproximadamente el 25% de |los cargos, sin embargo es necesario
fortalecer con la definicion del diccionaric de competenclas y la contratacion de una
herramienta que permita evaluar los diferentes niveles para orientar el Talento Humano hadia
la estrategia corporativa.

Por el lado del personal, el Hotel optimizd las plazas de trabajo reasignando tareas y no
reemplazando ciertas posiciones, reduciendo su personal de 257 a 248 personas. El Talento
Humano cuenta con una activa participacion de la vigilancia de la salud y prevencion de riesgos
laborales, se redujo la tasa de ausentismo y la rotacion del personal es minima, cumplimas con
el porcentaje de personal con discapacidad gue se encuentran en tareas operativas y del
negaocio, logrando asi, la insercidn laboral.

9.1. SEGUROS
Ainicicios del aio 2015, rencgociamos los seguros del hotel, apliamos las coberturas
¥y mantuvimos el mismo valor de las primas. Mucho de estos logros se consiguieron
con el cambio del broker y de la empresa de seguros.

9.2. CONTRATO COLECTIVO

La Gerencia General, en observancia de lo resuelto por el Directorio de la Compaiiia,
ha seguido los procedimientos establecidos en el Codigo del Trabajo; en tal sentido v,
considerando que existe una divergencia en relacion a la inclusion de una norma que
generaria beneficios laborales en el caso de venderse las acciones de QUITO LINDOD
QUITO LINDO S.A, se ha iniciado un proceso de Mediacion en el Ministerio del
Trahajo, sin que a la presente fecha exista una definicién concreta del tema y por lo
gue el contrato colectivo no se ha firmado.
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9.3. Compras

9.4.

9.5.

Mitigamos las principales debilidades detectadas en el diagnodstico inicial, entre las

principales: Ausencia de negociacion de proveedores, concentracion de proveedores de

alimentos y suministros, proceso de compras descentralizado en varias dreas y varios

autorizadores de compras. Dentro de los resultados mas relevantes del proceso de

compras puedo destacar:

¥ Contamos con nuevos proveedores e incluso productores permitiende optimizar
costos

¥ Mantenemos en varlos productos sustitutos que permiten reducir el riesgo de
desabastecimiento de productos

¥ La negociacion activa con proveedores permitié reducir precios de productos en un
promedio del 16%

¥ El proceso actual es transparente en las cotizaciones y asignaciones de las compras

¥ Todas las compras se registran en el sistema F&B, permitiendo mantener un mejor
control,

¥ Redujimos USD 283.324 en relacion a los costos de los productos al cierre del afio 2014.

Bodega

En la gestién de bodega aseguramos la disponibilidad del inventario y sobre todo la
calidad y vigencia de todos los productos a través de la implementacion de controles en
las etapas criticas del proceso.

¥ Colocamos termametros digitales centralizados para maonitorear la temperatura de
cada cdmara fria y asl asegurar el producto y evitar pérdidas por dafios en su
descongelamiento o calentamiento.

¥ Mejoramos la productividad y control de los inventarios eliminando los kardex
manuales y manteniendo control diario del cuadre de bodega vs el sistema y la rapidez
en la toma fisica de inventarios sorpresa

¥4 Controlamos semanalmente la caducidad y rotacidn de los productos y reportamos a
la Cocina Principal para que, de ser necesario, modifique los diferentes menus y evite
pérdidas de productos.

¥ Aseguramos el almacenamiento de los vinos con la construcclén de vineras que eviten
la pérdida por destruccion en movimientos tellricos y manipulacién, optimizando
espacio y productividad al realizar la tema fisica de inventarios.

Recursos Humanos

Es necesario sefialar una importante brecha de competencias en los mandos medios;
esto causa pérdidas de competitividad en la calidad del servicio que el Hotel entrega
a sus huéspedes y clientes. El personalii tiene un bajo nivel de aceptacion al cambio.
Hay cargos con salarios superiores a la de las jerarquias mayores, brechas que
rompen cualquier logica de jerarquia y antigliedad. Debido al proceso de la venta del
hatel y al tema sindical y legal laboral existente, este problema no ha podido ser
atendids con la dedicacion que requiere el tema.

Estamos trabajando en la implementacién de la gestién del talento humano por
competencias. Realizamos un primer analisis del clima laboral obteniendo resultados
positivos debido a que el 78% del personal le agrada trabajar y se siente identificado
con ¢l Hotel, las oportunidades de mejora sc identificaron en: liderazgo,
comunicacién, desarrollo y cultura organizacional. Implementamos un proceso

transparente de contratacidén y asensos que asegure la cquidad.
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9.6.

9.7,

9.8.

Ahorramos aproximadamente USD 75 mil debido a que no reemplazamos personal
gue se desvinculo del Hotel. El 27% del personal del Hotel tiene una antiguadad de
mas de 10 afos, de las cuales 8% tiene mas de 20 afios. El costo de Ja ndmina
representa el 38% de los ingresos.

Coordinamos y entregamos 2.000 horas de capacitacidon entre el 54% de los
colaboracdores y en cuanto a certificaciones de competencias laborales 47
colahoradores obtuvieron su certificacion.

Ama de llaves

Cambiamos los amenitis de las habitaciones a un concepto de responsabilidad social
ambiental, con productos cuyos empaques son reciclables y obtuvimos mayor
volumen de producto por el mismo precio. Logramos varios ahorros realizando la
confeccidn de lencerfa para habitaciones, optimizando los suministros de limpieza y
el control de suministros y amenidades en habilaciones.

Con el mejoramiento de la calidad del vapor del nuevo caldero, optimizamos tiecmpos
en el proceso de lavanderia debido a que las secadoras operan en la mitad del tiempo.
Modificamos el proceso de lavanderfa para reducir al minimo los reprocesos por
desmanches de servilletas y manteles.

Los niveles de agua residuales estdn acorde a los parametros permitidos por la
autoridad y se debe a la correcta dosificacion de productos quimicos y a la seleccion
y utilizacion de los productos adecuados,

Mantenimiento

Una de los puntos debiles en mantenimiento es el nivel de competencias del personal,
principalmente porgue la Jefatura no cuenta con el conocimiento y experticia
necesaria para realizar una gestion eficaz y reducir los potenciales riesgos.

Realizamos trabajos en fa sala de maquinas eliminando la fuga de vapor, mejoramos
el equipamiento de la piscina que nos permitio disminuir gastos. Entre lo mas
destacable estd ¢l exitoso y productive cambio de Caldero que permite Ia reduccién
del combustible, el mejoramiento del vapor para el calentamiento del agua de las
habitaciones y de la piscina, los diferentes servicios en lavanderia, Club la Playa y
Cocina Principal.

Adicionalmente invertimos en el cambio de una bomba, filtro y sistema filtrante para
mejorar la calidad del agua de la piscina y asegurar la operacién diaria de la misma.

Jardines

Logramos rehabilitar y mejorar los jardines, no olvidemos que la ubicacion del hotel
es una de los mejores atributos que tiene el Hotel Quito y por lo tanto, los jardines
agregan valor al cove del negocio.
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10. PERSPECTIVAS PARA EL ANO 2016
El aito 2016 sera un aio con dificultades, hemos perdido competitividad debido a la caida
del precio del petroleo y a la apreciacion del dolar, la ocupacion en la ciudad a caido 6
puntos comparativamente con ¢l afio anterior. Lamentablemente la reaccion del mercado
es atacar el tema tarifario y esto no beneficia nada al sector hotelero, debido a que no hay
una recuperacion de la ocupacion al disminuir tarifas. Il ingreso de nuevos hoteles al
mercatdo tambien afectara a la ocupacion y las tarifas.
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Se ha hecho necesario definir nuevas estrategias enfocadas en maximizacion de tarifas por
tipos de habitaciones y canales de ventas en conjunto con ventas de volumen que permitan
incrementar nuestro REVPAR. De ignal manera la estratepia de ventas estard enfocada en
un analisis de segmentos de mercado para incrementar cartera y garantizar una base
ocupacional para el hotel que cubra los costos fijos.

La estrategia de control de costos y racionalizacién sera la mejor herramienta para
mejorar la eficiencia y eficacia, estamos trabajando con consultares externos en un plan
para reducir costos sin sacrificar la calidad y peor aun el servicio,
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El proceso de la venta del hotel ha sido un limitante para realizar un plan de inversiones
que mejore los salofies, las habitaciones, la cocina principal, los cuartos frios; inversiones
necesarias si queremos ser competitivos; asi como, presentar un plan de desvinvulacion
de personal que no cumple las espectativas y perfiles de competitividad.

No se han alertado eventos extraordinarios en el Ambito laboral, tributario o societario.

La Compaiifa ha cumplido {rrestrictamente las disposiciones contenidas en la Ley de
Propiedad Intelectual y Decisidn 486 del Acuerdo de Cartagena, referentes a la Propiedad
Intelectual, Propiedad Industrial y Derechos de Autor,

Debemos contar con un apoyo mas proactivo de parte del'accionista, Entendemos que la
coyuntura ha impactado cn la frecuente rotacién del Directorio y de sus miembros; por
ello, hubiera sido altamente productive, recibir su apoyo en la gestién de las necesidades
que ha debido atender ya quc su condicién de maximo organismo del Gobierno
Corporativo, asi lo exige. Necesidades tales como las siguientes: a) definicion clara de si
somos una empresa privada o publica; b) implantacion de gobierno corporative; c)
definicion clara respecto al contrato colective; d) revision y cambio de los estatutos para
gue se alinen con las estrategias del negocio.

Cordialmente,

\
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Ing. Washington Muiloz Lara
Gerente General
Quitolindo Quito Lindo SA
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