INFORME DEL GERENTE GENERAL DE LA COMPANI{A

LANDUNI S.A.

A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONIST
POR EL EJERCICIO DEL 2/011
SENORES ACCIONISTAS

En fiel cumplimiente de las disposiciones legales en vigencia, esta Gerencia
General somete a consideracion de ésta Junta General de Accionistas, el Informe
que corresponde al Ejercicio Econémico que concluy6 el 31 de Diciembre del afio
pasado. e
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Los pﬁncipMndicadores econémicos se han comportado de la siguiente
manera. En el afio 2.011 el Ecuador tuvo un crecimiento econémico del 6.5%, lo
cual representé un aifo de aceleracién de nuestra economia, ya que cabe resaltar
que el afio anterior el crecimiento econdmico llegd al 3.6%. Este crecimiento nos
beneficié en gran parte al sector hotelero, ya que como saben la oferta Hotelera de
Lujo si sufrié incremento en este afio con la apertura del Hotel Sonesta aca en
frente aumentando con 112 habitaciones esta oferta Hotelera, esto también se
vio replicada en la oferta Hotelera media. Con las facilidades que ha dado el
gobierno para viviendas, la actividad de la construccién se esta reactivando. Una
situacién negativa en este 2011 fue el indice de desconfianza que existe debido al
desmembramiento de las alianzas dentro del Gobierno; aspecto que es negativo
para el desenvolvimiento econdémico, ya que todos los inversionistas temen al ver
esto. Otro tema que ha generado mucha expectativa este afio es el problema
Judicial, y la cantidad de conflictividad dentro del pais. Lo que si se ha
mantenido constante en Guayaquil es la regeneracion urbana, que es fruto de la
autogestion, 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
esta haciendo el turismo nacional. Otro aspecto negativo de la economia este afio
ha sido la inflacién, que alcanzd limites mayores que el afio anterior, para el
sector privado y la comunidad en general alcanzando la cifra oficial dada por el
Banco Central del 5.41% vs el 3.33% esperado, mientras que en los paises
vecinos los costos en ddlares han subido por la revaloracién del Peso Colombiano
y la ligera revaloracién del Sol Peruano, dandole asi al Ecuador parte de su
ventaja competitiva que mantenian en la region, lo cual tiene una incidencia




directa en nuestro negocio. En este 2011 no se han concretado las grandes
inversiones por parte de empresas extranjeras, que se necesita categéricamente
para el desarrollo y crecimiento sostenido del pais.

OPERACIONES

Al término del presente ejercicio econdémico del 2.011 el Hotel Sheraton
Guayaquil, cumplié su ciento treinta y seis mes de operacién, siendo éste su
décimo primer afio completo de funcionamiento. En este afio logré mantenerse en
el segundo lugar dentro de los nueve hoteles considerados de lujo y de primera
en Guayaquil, en la venta de habitaciones, y segundo en alimentos y bebidas,
detras del Howard Johnson en ocupacién y de Hilton en alimentacién . Esto
significé que el Hotel cerrase el afio con una ocupacién promedio del 78.67%, de
la mano de una tarifa promedio de $ 120.12 que fue la mas alta de la ciudad. Es
importante recalcar que el crecimiento del turismo hacia Guayaquil aumenté en
un 6 % con relacién al afio anterior, situdndose la Ocupacién Hotelera en un
69.02 % promedio, siendo nosotros bheneficiados en gran parte de este
crecimiento. La tarifa promedio por habitacién también se 1ncre pentd respecto al

afio anterior en $ 8.68; Esto se debid en gran parte al mang q que se
estd haciendo en el Hotel por parte de Reservas y Mepd4g oNios de
servicios publicos sufrieron alza durante el aflo, y tambié; 3‘%: @ tnano
de obra,

La ambiciosa expectativa planteada el afio anterior en ve ' Bida en

un 108.13 %, cosa que fue bastante buena tomando en
demanda de habitaciones en la ciudad, en el segmento de
demostré que tuvimos un alto indice de participacién de mercal¥ts; ado en el
1.19 siendo este el mas 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
accion a seguirse, y también se conformo la nueva comision para trabajar en los
asuntos que se generan y derivan de las remodelaciones de las habitaciones y de
los Salones de Eventos. A continuacién enumero y detallo los siguientes
resultados obtenidos en las diversas areas:

1) Producto y Servicio Hotelero
2) Politica de Tarifas

3) Publicidad y Comercializacién
4) Relaciones Publicas
-5) Area Administrativa

En relacién al Producto v Servicio Hotelero

l.- Se instalaron once camaras de circuito cerrado de televisién, y una grabadora
digital para el CCTV, que fue una inversién de $8,190.

2.- Compramos y reparamos las camaras de refrigeraciéon, aumentando nuestra
capacidad de frio de las camaras con un costo de $30,900
3.- Se compré un conjunto de cuatro camaras frigorificas a un costo de $ 13,900.




4.- 'Adquirimos también una embutidora de 12 litros a un costo de $2,590

5.- También se procedié a la adquisicién de cuatro condensadores para las
camaras nuevas a un valor de $ 6,710

6.- También se ha comprado una licuadora de 10 galones por un monto de
$1,170

7.- Se adquirié una bomba de 2 HP para la cocina, y una bomba para circulacién
de agua por un monto de $2,600

8.- Compramos un congelador marca Whirpool por un valor de $765
9.- Se hizo la adquisicién de una rebanadora por un valor de $1,200

10. Compramos equipos de procesamientos de datos por un valor de $ 3,285 que
incluye un a impresora HP Color Laser.

11.-Se compré un juego de muebles de oficina por un monto de $1,200
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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
negociacién con las empresas. Estos son el céctel de bienvenida, los periédicos,
la musica en vivo.

4.- Se mantienen los planes promocidonales especiales, como es el caso del de
Noche de Bodas, 6 €l de Fines de Semanas que se encuentra focalizado en las
ciudades que mejor respondieron a esta promocién.

5.- Trabajamos de una manera mas reservada que en afios 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. Ademaés de que en este afio el nivel de ocupacién no dejaba
mayor espacio para negociar, y las tarifas que ofrecia la competencia eran muy
bajas para nosotros.

6.- En este afio estuvimos comprometidos en ofrecer a las empresas y al ptublico
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 refiida. Ademas de que se les hacen recomendaciones
a los usuarios sobre diferentes proveedores para ciertos servicios que no
ofrecermos.

En cuanto a la Publicidad v Comercializacién

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 €l
Hotel, ya que mantenemos una presencia constante en los diarios de mayor
circulacién.

2.- Se hacen las publicaciones de los festivales gastrondmicos y de las
actividades permanentes del hotel en periédicos. Se opté por hacer en el Cooks
comidas temaéticas cada dia de la semana y que incluya el dia de la comida tipica.

3.- Para el restaurante La Fuente se extendid el Rodizzio para los dias Miércoles,
siendo ahora los miércoles, jueves y viernes, al almuerzo y cena. Ademas de que
contamos con el servicio de Sushi en el mismo lugar.

4.- Las ejecutivas de ventas continfian realizando visitas semanales a las diversas
empresas del pais, y en el 2011 mantuvimos 1,200 empiesas. gntre la lista de
nuestros clientes.
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5.- Se continiia con un sistema de manejo persg
constantes para cuentas especiales, con el fin de
la relacién con nuestros clientes, y a su vez aseg
nosotros sobre la competencia.

6.- Se mantiene informacion actualizada en GDS de St sistemas de

reservas vinculados.

7.- Se realizé la cena Navidefia para las secretarias de las empresas que hacen
uso del Hotel, la misma se la realizé en los salones, y hubo concursos y premios.
Cabe resaltar que este afio tuvo una concurrencia masiva y que dejé 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 ocupacién en el Hotel. :

9.- Participamos en la realizacién de congresos en la ciudad y resto del pais a
través de gremios y asociaciones. Ejemplo de esto fue la participacién de la BITE.

En el area de Relaciones Puablicas

1.- Se continGia 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 comunicacién a través
de eventos especiales y lanzamientos. Esto nos ha dado la ventaja de estar
siempre considerados como un lugar para eventos, y no sélo de hospedaje.




3.- Mantenemos la emision 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 Preparacion y Graduacion de las promociones de empleados del
Hotel que recibieron cursos de entrenamiento certificado para la superacién y
mejora del personal y servicio, logrando asi sus ascensos en las diferentes areas
de servicio.

En el Area Administrativa

1.- Se continua con las tarjetas de beneficios a los accionistas en este afio, cosa
que se habia planteado que sea por dos arfios originalmente.
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2.- Se le otorgaron varios premios dentro del Grupo
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Directorio se llegd a los siguientes resultados en ventas:

HABITACIONES EJECUTADO PRESUPUESTADO | CUMPLIMIENTO
2011 2011 EN %
% de Ocupacitn 78.67% 73.20% 107.48%
Tarifa Promedio 120.12 118.00 111.22%
ALIMENTOS Y %
BEBIDAS
Cubiertos Vendidos 169.166 171.805 98.46%
Consumo Promedio 17,95 16,14 111,21%
CONCEPTO EJEC 2011 % PSPTO 2011 % CUMPLIMIENTO
VENTAS 4.863.569 60.20% 4.445.242 59.49% 109.41%
HABITACIONES
ALIMY BEBIDAS 3.036.103 37.58% 2.772.874 37.11% 109.49%
OTROS 179.820 2.23% 254.233 3.40% 70.73%
TOTAL DE VENTAS | 8.079.492 100 % 7.472.349 100 % 108.13%
((-}!AsmgOSTOS Y 4,393,765 54.38% 4.349.027 58.20% 101.03%
L s eS| 3.685.727 | 45,62% | 3,123.322 | 41.80% 118.01%
{} CARGOS FIJOS| 1.063.459 13.16% 911.252 12.19% 116.70%
& COMPROMISOS




UTIL. OPERACION" | 2,622,268 32.46% 2.212.070 29.60% 118.54%
(-)l Gb.ts:os Deprec. 768.929 9,43% 762.129 10.19% 100%
e Imptos
Utilidad del| 1,853.339 22.92% 1.449.941 19.4% 127.82%
Ejercicio
(-] 15% Empleados 279.021 15% 217.341 15% 128.37%
gl 24% Impuesto 405.063 24% 347.986 24%

enta
UTILIDAD Al 1.169.255 14.55% 884.614 11,83% 132.17%
DISTRIBUIR

Es importante resaltar que de las utilidades del Ejercicio para este afio se ha
retenido el 24% del Impuesto a la renta como manda la ley.

También podemos ver a continuacién 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 187315 288 15/03/2012 210.192,00
Austro 196861 237 14/03/2012 208.387,17
Austro 202908 189 15/03/2012 206.688,50
Austro 203007 159 14/03/2012 205.626,83
Austro 211095 118 15/03/2012 203.372,83
Austro 214016 62 14/03/2012 201.434,61
Austro 218753 180 27/08/20 1 F acras 370,00
TOTALES 71,93

< SOCIEDADE ..
@roce?ﬁ o' %¥a ré&Nodelacion

Weord faJtith 818 ad i}

Algo muy importante que cabe resaltar es que se hf
de algunas habitaciones y los bafios de las mismag

con las
exigencias de nuestros huéspedes.

SITUACION FINANCIERA DE LA COMPANIiA AL CIERRE=BYL EJERCICIO
FISCAL 2.011 Y CUADRO COMPARATIVO VS. El. EJERCICIO FISCAL DEL
ANO 2,010

Ver Anexo 1.

PROPUESTA SOBRE EL DESTINO DE LAS UTILIDADES OBTENIDAS EN EL
EJERCICIO ECONOMICO 2.011

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

SITUACION ESTIMADA DE LA EMPRESA PARA EL ANO 2.012

La situacién macro-econémico del pais en el afio en curso incidira l6gicamente,
en el negocio en que nos encontramos inmersos.

Esperamos que las politicas econdémicas que adopte el Gobierno siga
disminuyendo el indice inflacionario a los niveles propuestos por el Gobierno




Nacional. También esperamos que las tasas de interés estén en un nivel realista
que sea bdjo y accesible para los inversionistas. Es también, necesario que se
logren acuerdos en el aspecto social, productivo y turistico del pais, para que
éstos incidan directamente en nuestra actividad, ya que como todos saben
Guayaquil ha cambiando y ha pasando a ser un punto turistico 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, como es la Fuente de luz y musica del Estero Salado, ademas 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 mayoria 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 politicos, sociales y econdmicos, para asi incentivar tanto
el turismo como la inversion nacional y extranjera en la ciudad y el pais.

Algo que seguramente va a influir en este 2012 va a ser la campafia electoral que
comienza, y que genera ocupaciéon pero disminuye los eventos. 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 aca, por el endurecimiento del délar,

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

Lo que les puedo anticipar es que en estos primeros tres meses del afio 2012,
estamos cumpliendo y sobrepasando las expectativas del presupuesto aprobado.
Esto es algo que nos llena de orgullc y emocidn, al ver como se sigue forjando un
mejor futuro para nuestro hotel.

cados en la Ley

En esta forma se ha cumplido con los requisito
de Compaiiias.
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