
INFORME DEL GERENTE GENERAL DE LA COMPAÑÍA 

LANDUNI S.A. 

ALA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS 
POR EL EJERCICIO DEL 2.001 

SEÑORES ACCIONISTAS 

En el cumplimiento con 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 
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 ejercicio económico 
del año 2.001 

Los principales indicadores económicos se han comportado de la siguiente 
manera. En el año 2.001 el Ecuador tuvo un interesante crecimiento económico, 
luego de que el año anterior se encontró prácticamente estancado. Este 
crecimiento benefició entre otros sectores al sector hotelero, ya que como todos 
recordarán el año anterior abrieron dos Hoteles de Lujo en la ciudad, que son el 
Hampton Inn y el Four Points Sheraton, lo que aumentó la oferta hotelera del 
momento en un 23,25 % para este año, y representando el Sheraton el 11,32 % 
de la oferta hotelera de la ciudad con sus 144 habitaciones. 

La dolarización trajo consigo una relativa estabilidad económica, que ha 
reactivado la actividad de la construcción tanto en el sector público como en el 
sector privado, ejenplo de esto es la construcción del nuevo OCP. Sin embargo 
un aspecto negativo para el desenvolvimiento más acelerado del crecimineto de la 
economía este año ha sido la inflación, que alcanzó límites muchos menores que ¿NÓ d 
el año anterior, para el sector privado y la comunidad en general alcanzando la 
cifra oficial dada por el INEC del 22,44 %, A pesar que el gobierno agotó 
esfuerzos para bajar este indice inflacionario con pocos resultados; Ese pee 
bastante alto si se toma en cuenta que nuestra economía se ¡PERÍRTa 
dolarizada desde el pasado año fiscal, volviéndose en el peor enemigp. gel * 
desarrollo sostenido del pais. Tampoco se han dado las privatizacióneg tan y 
anunciadas y esperadas, para que viniese la inversión extranjera, que tanto se - 
necesita para el desarrollo del pais. Además de que tampoco se logró que eS 

nuestros aeropuertos sean cambiados a la categoría 1 para poder tcontar com Y 
mayor cantidad de afluencia de viajeros internacionales. AA 
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OPERACIONES 

Al término del presente ejercicio económico del 2.001, el Hotel Four Points 
Sheraton Guayaquil cumplió su'décimosexto mes de operación, y ha sido el 
primer año completo de funcionamineto, logrando posicionarse en el segundo 
lugar dentro de los ocho hoteles considerados de lujo y de primera en 
Guayaquil, tanto en la venta de habitaciones, como en alimentos y bebidas. Esto 
significó que el Hotel cerrase el año con una ocupación promedio del 53.7 %, de 
la mano de una tarifa promedio de $ 67,00. Es imoprtante recalcar que el 
crecimiento del turismo hacia Guayaquil sólo fue deun 3,08 % con relación al 
año anterior, situándose la Ocupación Hotelera en un 50,37 %. Lo crítico de esto 
fue que la tarifa promedio por habitación se mantuvo prácticamente igual que el 
año anterior. Además que los costos de la energia eléctrica y demás servicios 
públicos siguieron aumentando mes a mes. 

La expectativa planteada el año anterior en ventas se vio cumplida en un 99 %, 
cosa que fue excepcional tonando en cuenta que no se tenía un historial previo 
para la realización del presupuesto, además de que el pais se encontraba 
saliendo de la peor crisis económica de su historia. También quiero recalcar que 
el presupuesto que se había planteado era un presupuesto bastante ambicioso 
para cumplirse en una operación nueva, y que para cumplirlo ibamos a tener que 
trabajar arduamente en las diferentes áreas. Para lograr esta meta fue 
fundamental la estrategia planteada y desarrollada por El Directorio en conjunto 
con El Operador. En el Directorio se conformaron diferentes comisiones para 
analizar, estructurar y ejecutar los diversos planes de acción a seguirse, y de los 
que se derivan los siguientes resultados obtenidos en las diversas áreas, las 
cuales enumero y detallaré a continuación: 

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

En relación al Producto y Servicio Hotelero 

1.- Se procedió a cambiar la carta del restaurante, se hizo también un cambio 

total de la mantelería, ya que la anterior ya se encontraba en necesidad de ser 

reemplazada. También se procedió a hacer el cambio de la vajilla, porque se 

encontraba bastante incompleta. Además de que se organizaron diferentes 
festivales gastronómicos. R 

2.- Se optó por enviar al personal de la cocina al mercado a comprar lós 
productos, en vez de tener los suplidores que nos los traían al hotel. Con esto se 
logró un ahorro que al final del año sumó $ 18,000. e 
3.- También iniciamos un fortalecimiento, teniendo A or "ariedad en los 

almuerzos buffet temáticos para cada dia de la comer Gl Hautenido una 
excelente acogida no solamente por los huéspedes di 1 hotel, sino también por 

parte del público local. ; . pl 
4.- Se implementó la música en vivo en la cafetería y en el caférbar, para 

amenizar y atraer a los comenzales. Esto ha tenido unha gran acogidá dentro de 

la sociedad Guayaquileña, ya que se ha hecho el café-bar del Sheraton un lugar 
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de encuentro para las señoras durante las tardes, en el cual se desarrollan 
eventos de cumpleaños, baby-showers, etc. Este valor de $ 400 mensuales no se 
encointraba dentro del presupuesto que se hizo el año pasado. 
5.- Para el mes de Abril se implementó el servicio de lavandería propio del Hotel, 
lo que nos trajo un recorte de los'gastos en éste servicio, ya que hasta esa fecha 
se tenía que hacer fuera del hotel. Con esta inversión de $ 50,000 dólares, se 
logró un ahorro de $ 10,000 dólares al mes, que en el periodo de un año significa 
un ahorro de $ 120,000 dólares. 
6.- Se buscó y consiguió la manera de mejorar el pequeño Business Center, 
añadiendo equipos para conexión con Internet, y además se le cambió la 
decoración, haciéndolo un lugar mas cálido y agradable. 
7.- En el mes de mayo nos llegó la van que se compró para hace el recorrido del 
hotel al aeropuerto y viceversa, con éste servicio ya propio también se logró un 
significativo recorte de gastos. También se procedió a pintarla con el logotipo 
distintivo del Four Points Sheraton, para que a su vez sirva como medio de 
publicidad. Esta inversión tuvo un costo de $ 22,000 dólares, y nos representó 
un ahorro de $ 6,000 dólares anuales. Además que a la fecha actual debido a la 
demanda del servicio, hemos más que duplicado la frecuencia del recorrido del 
van, siendo en la actualidad el ahorro mucho mayor al que tuvimos el año 2001. 
8.- En Junio se compró la máquina propia para el lavado de las alfombras del 
hotel, a un costo de $ 3,400 dólares, lo que nos ahorra $ 400 dólares mensuales 
por el servicio que nos venían prestando otras empresas, y que al final del año 
representa $ 4,800 dólares. 
9.- En el afán de seguir recortando los gastos se logró en el mes de Noviembre un 
acuerdo con la Ecapag, para poder dividir la guia de agua de ingreso al hotel, con 
esta inversión de $ 1,100 dólares se logró un ahorro de $ 1,000 dólares 
mensuales, y que en el período de un año significa un ahorro acumulado de $ 
12,000 dólares. 

Con respecto a la política de tarifas 

1.- Se ha venido trabajando en la tarifa mes a mes para mantenernos dentro del 
segmento del mercado que cubrimos, y ajustándonos a la realidad de éste 
mercado. 
2.- Mantenemos el transporte de huéspedes como incentivo a la tarifa, al igual 
que el mantenimineto del personal de hostess. 
3.- Se mantienen los valores agregados del hotel para fortalecer la capacidad de 
negociación con las empresas. Ejemplo de estos son los desayunos incluidos, el 

coctel de bienvenida, los periódicos, la música en vivo. 
4.- Se crearon los planes promocionales especiales, como es el caso del de Noche Ñ e 

de Bodas, ó el de Fines de Semanas que en cierto memento incluye visitas ZW 

plan turistico de la ciudad. 
5.- Se pudo hacer una alianza con Mall del Sol para poderle ofrecer cupones a 
descuentos a los huéspedes del Hotel, y que éste sea otro motivo para que nosk 

visiten los viajeros nacionales e internacionales. 
6.- Se trabaja con aerolineas y agencias de viajes, para 
compartir este competitivo segmento del mercado. - 
7.- Creamos el Plan Provincias, en el cual se estableció un fortalepipr 

ocupación en fines de semana, a través de anuncios en prensa de Vas 

ciudades cercanas como: Cuenca, Machala, Portoviejo, Riobamba! y Manta. Lo 

que se consiguió fue que la gente venga a Guayaquil por tierra a pasar el'fin de 
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semana en el Hotel, sin que sea el transporte un costo que incidiese demasiado 
dentro del paquete promocional, 
8.- Nos hemos comprometido 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. 

En cuanto a la Publicidad y Comercialización 

1.- Se mantienen los canjes de publicidad y patrocinio con las tarjetas de 
créditos para los avisos de prensa. 
2.- Se hacen las publicaciones de los festivales gastronómicos y de las 
actividades permanentes del hotel en periódicos. 
3.- Se hizo el cambio de la valla en el Aeropuerto de Guayaquil. 
4.- Estamos patrocinando a artistas reconocidos nacional e internacionalmente, 
para obtener publicidad a cambio de servicios. 
5.- Las ejecutivas de ventas realizan visitas semanales a las diversas empresas 
del pais, y en el 2001 ya contamos con más de unmil cien empresas entre la lista 
de nuestros clientes. 
6.- Se ha implementado un sistema de manejo personalizado a cuentas 
especiales, con el fin de mantener mayor cordialidad en la relación con nuestros 
«clientes. 

* 7.- Se mantiene información actualizada en GDS de Sheraton, y los sistemas de 
reservas vinculados. 
8.- Se creó el Club de las Secretarias, en el cual se las invitan 'a eventos sociales, 
para fortalecer el programa de fidelidad hacia nuestra empresa. Como todos 
ustedes saben, son ellas quienes hacen las reservas de las empresas. 
9.- Se hacen visitas en otras ciudades fuera del Ecuador, para asistir a eventos 
que nos puedan generar ocupación en el Hotel. 
10. Participamos en la realización de congresos en la ciudad a través de gremios 

y asociaciones. 

En el área de Relaciones Públicas 

1.- Se creó el Shot News para mantener informados 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.- Heros logrado un 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.- Tenemos 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. Y $ 
4.- Hacemos presencia en actos gremiales y la comunidad. 5 
5.- Se hace uso de GHL para el acercamiento a las empresas. a 
6.- Desde este año se ha implementado el Dia del Socio, fecha en la que todos los 
accionistas de Landuni y Torresol compartirán con Los Operadores y demás 
accionistas. 
7.- Se ha optado por mantener los descuentos para los accionigif Pub $asts ina 
el uso de la piscina y gimnasio, por lo cual les seguimos nes E que: 

haciendo uso de nuestro servicios.       

  

En el área Administrativa
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| HABITACIONES EJECUTADO PRESUPUESTADO 

: 2001 2001 

1.- Para el mejor desenvolvimiento de la compañía, se procedió con la escisión 
de Landuni, como se lo aprobó en la Junta General extraordinaria del mes de 
Agosto del año 2001. 
2.- Fue en el mes de Octubre que se'otorgó la escritura de escisión de Landuni, y 
la disminución del capital suscrito y autorizado. También se autorizó la 
formación de Torresol mediante resolución * 02-GDIC-0001246 dictada. por el 
Intendente de Compañías de Guayaquil Sr. Jorge Plaza Arosemena, con fecha e 
de Febrero del 2002, e inscrita en el Registro Mercantil el 1 de Abril del 2002, 
la creación de Torresol el 2 de Abril del presente año. 
3.- Es por lo anteriormente mencionado que las utilidades para el próximo año 
van a ser mayores, ya que podremos eliminar la carga fiscal que crea el 
componente de la depreciación. 
4.- También van a a ser renovadas las tarjetas de beneficios a los accionistas en 
este año, cosa que se había planteado que sea por dos años. 

De toda la estrategia anteriormente mencionada y que que ha sido desarrollada e 
implementada durante el año 2001 llegamos a los siguientes resultados en 
ventas: 

CUMPLIMIENTO        
    

  

    

      

  

      

  

   

EN % 
53,67 % 52,44 % 102,35 % 
67,50 75,14 89,83 %       

      

    

   
  

  

pao A BEBIDAS 

151,461 135,745 111,58 % 
95,883 % 

    

Consumo Promedio 

[CONCEPTO | EJEC 2001 [| _%  |PSPTO2001| % |     

       
     

    
   

   

  

   

    
  
  
    
  
  

| ALIMY BEBIDAS — | BEBIDAS [ ALIMY BEBIDAS | 1'241.443,74 | 443,74 | 17241.443,74 | 35,00 % | 00 | 35,00 % | 1'154,.221 | 1154.221,00 | 33,00 % | | 33,00 % | 00 % 

313.890,77 270.099,60 
3/459.549,50 100,00 %13'495.491,96 
1925.215,55 1750.901,38 
1534.339,98 1744.590,58 
341.474,66 375.365,29 

1192.859,29 1369 225,29 

Debido a la gran acogida que ha tenido nuestra área de alimentos y bebidas 

tanto por los huéspedes del hotel, como por la clientela en general de la cd 2gg DA 

viendo la necesidad que tenía el Hotel de contar con un restaurantl 

embarcamos en el proyecto de la construcción del Restaurante La Puente? Este 
restaurante va a ser uno de lujo, ya que en la actualidad sólo contamos con la 
Cafetería La Gabarra. La Fuente está construyéndose en la terraza lo da al 
fondo del Lobby, y cuya área se encontraba prácticamente desp AS Asi 

tener algún uso especifico. La Fuente tendrá la capacidad de se a : un-tofal 
ochenta personas y ofrecerá diariamente el servicio de almuerzo! cerla; on 
una carta variada de carácter internacional. Para lograr tener, ¿el restaurante; 4 

107,56 % 
116,21 % 

   

   

  

109,96 % 
87,95 % 

90,97 % 
87,12 % 
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también hemos tenido que incurrir en modificar la cocina actual, ya que hay que 
redistribuir y aumentar los equipos, sin alterar ni interrumpir el servicio que 
venimos ofreciendo. También se optó porque la remodelación de la cocina 
cumpla con las necesidades que se generen por el servicio que se va a dar en los 
nuevos salones. : 

Otra de las obras en la que se está avanzando este año y después de largas 
negociaciones con diversos grupos interesados, siempre buscando que el mayor 
beneficio sea para el Hotel, es el proyecto del Casino, el cúal está planteado que 
sea el mejor Casino de la ciudad y quizás sea el mejor del país. Este va a estar 
situado junto al edificio del Hotel quedando asi integrado al mismo. Su área va a 
ser de más de 1000 m2 por planta. El edificio contará con dos plantas; en la 
planta baja se encontrará el Casino que será administrado independientemente y 
tendrá un acceso desde el hotel y otro acceso directo desde la calle. En el primer 
piso alto se va a tener a continuación de los Salones que ya tenemos, un gran 
Salón de Convenciones, con capacidad para 800 personas, y que de acuerdo a las 
necesidades podrá ser subdividido en salones mas pequeños. Este Salón de 
Convenciones va a ser manejado y operado directamente por el hotel. La 
dotación de muebles, enseres y equipos para este importante proyecto 
provendrian de los recursos que la Compañía tiene en bancos por las reservas 
generadas y que tenemos en certificados de depósitos en los bancos. La ventaja 

“que tendremos con este nuevo gran salón es que ahora no perderemos la 
oportunidad de ofertar los salones para ralizar eventos que antes no podiamos 
aceptar por la falta de espacio fisico para acomodar a la cantidad de asistentes. 
Incluso este año dejamos de realizar varios eventos por este caso, y otros eventos 
que se realizaron quedaron estrechos, siendo éste un impedimento para que se 
vuelva a realizar en los actuales salones. Las dos obras civiles antes 
mencionadas no sólo nos ayudarán a generar más ingresos vía facturación, sino 
que nos dan una mayor plusvalia a la compañía, al igual que nos ayuda 
dándonos un mayor status en el hotel. 

De acuerdo a lo resuelto por la pasada Junta General Ordinaria de Accionistas, 
la empresa auditora PriceWaterhouseCoopers fue contratada para realizar la 
auditoria de los estados financieros de este año. Les recuerdo que el contrato 
que se realizó el año pasado fue por un período de dos Auditorias, ya que como 
todos recordarán el año anterior sólo estuvimos operando los últimos cuatro 
meses. En igual forma, la Junta General de Accionistas en la elección realizada, 

nombró como Comisario Principal de Landuni al Ing. Ricardo Donoso Sanchez y 
como Comisario Suplente al Ing. Michel Doumet Chedraui, cuyo informe se 

encuentra adjunto, y el cual escucharemos en breves momentos. Debido a que 

el Ing. Ricardo Donoso se encuentra residiendo la mayor parte del año fuera del 

pais, me ha.hecho llegar un comunicado via e-mail, en cual renuncia al cargo e 
que venia desempeñando como Comisario Principal de Landuni. Es por esto que 
más adelante en esta sesión tendremos que elegir a un nuevo Comisario. A 

    
     

    

SITUACION FINANCIERA DB LA COMPAÑÍA AL CIERRE DE O 
FISCAL 2.001 Y CUADRO COMPARATIVO VS. EL EJERCICIO FISCÁL DEL 
AÑO 2.000 . CS 

Ver Anexo 1.



PROPUESTA SOBRE EL DESTINO DE LAS UTILIDADES OBTENIDAS EN EL 
EJERCICIO ECONOMICO 2.001 

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 2.002 

La situación macro-económico del país en el año en curso incidirá logicamente, 
en el negocio en que nos encontramos inmersos. 

Esperamos que las politicas económicas adoptadas, disminuyan los indices 
inflacionarios a los niveles propuestos por el Gobierno Nacional de Un digito 
También esperamos que las tasas de interés se sitúen en un nivel mas bajo y 
accesible para los inversionistas, y que por fin salgamos de una manera más 
ascelerada del estancamiento económico del cual parecemos estar saliendo muy 
lentamente. Es también, necesario que se logren acuerdos en el aspecto social y 

«productivos del pais, para que éstos incidan directamente en nuestra actividad, 
ya que como todos saben Guayaquil es más un punto de parada por negocios, 
que por turismo. Además todos saben 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 
en los diferentes aspectos políticos y sociales como son las Autonomias de las 

Provincias. la Ley de Cielos Abiertos, la Modernización del Estado, y lo más 

esperado por el sector hotelero, que es la aprobación de la construcción del 

Centro de Convenciones de Guayaquil y asi incentivar la inversión nacional y 

extranjera en la ciudad y el país. 

Lo que les puedo anticipar es que en estos primeros cuatro meses del año 2002, 

hemos sobrepasado las expectativas del presupuesto aprobado, el cual ya 

mostraba una agresividad mayor en la participación de mercado. 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 y la Ley de Mercado de Valores. 

De los señores accionstas mis consideraciones. 

es 
Cordialmente, ' A y E 

Ing/ Manue ho, SS 

qa. 
Gerente Gegneral 

 


