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SEÑORES ACCIONISTAS EUA. 

En el cumplimiento de las disposiciones legales vigentes, esta Gerencia General 

somete a consideración de ésta Junta General de Accionistas, el Informe que 
corresponde al Ejercicio Económico que concluyó el 31 de Diciembre del año 
pasado. 

SITUACION GENERAL DE LA EMPRESA 

Las actividades económicas de LANDUNI S.A. como podemos observar en los 
Estados Financieros adjuntos a este informe permanecen estables, adaptándose 

a las medidas económicas que tomó el gobierno durante el ejercicio económico 

del 2004, 

Los principales indicadores económicos se han comportado de la siguiente 

manera. En el año 2.004 el Ecuador tuvo un crecimiento económico del 6 % y 
2% sin contar la actividad pasajera de las petroleras. Esto representó otro año 
mas seguido por la desaceleración de nuestra economía, ya que cabe resaltar que 

el año anterior el crecimiento económico llegó al 2,7 %. Esto demuestra que la 

inflación sostenida en este año ha estado acompañada por un rápido crecimiento 
de la cantidad de dinero, aunque también por un elevado déficit fiscal, además de 

haber sufrido una inconsistencia en la fijación de precios y elevaciones salariales. 

Es por lo anteriormente expresado que el bajo crecimiento obtenido no benefició 
al sector hotelero, ya que como saben la oferta Hotelera en general, y de manera 
concreta la de Lujo no sufrió incremento alguno en este año; es más se via 
reducida, en más de cuarenta habitaciones por parte de un directo competidor 
nuestro. Con los problemas de inestabilidad dentro del gobierno la actividad de 
la construcción no se ha reactivado en los niveles esperados tanto en el sector 
público como en el sector privado, en parte debido al alto indice de riesgo pais 
que aun mantenemos el cual nos sitúa como un país de riesgo elevado; aspecto 

que es negativo para el desenvolvimiento económico, ya que todos los 
inversionistas tanto Nacionales como Extranjeros temen para invertir en el 

Ecuador al ver esta acrecentada inestabilidad. Lo que definitivamente ha 
ayudado a la ciudad de Guayaquil es la continuación de la regeneración urbana, 
que ha trascendido más allá de nuestras fronteras, causando que los turistas que 

visitan otras ciudades del pais vengan también a Guayaquil. Esta importante 
labor del Municipio Porteño, sumada a la labor del Ministerio de Turismo, ha 

logrado que Guayaquil sea tomada en cuenta por el turismo nacional e



internacional. Otro aspecto no tan bueno de la economía este año ha sido la 
inflación, que alcanzó limites menores que el año anterior, para el sector privado 
y la comunidad en general alcanzando la cifra oficial dada por el INEC del 2,75 %, 
mientras que en los países vecinos los costos en dólares bajan por los niveles de 
competitividad, incentivos gubernamentales y además por las inversiones 

extranjeras que lograron captar debido a sus politicas económicas, laborales y 
demás beneficios que otorgan para atraerla. Esto le acorta al Ecuador parte de 
su ventaja competitiva que mantenía en la región cuando recién se dolarizó, lo 

cual tiene una incidencia directa en nuestro negocio. Tampoco se han dado las 
privatizaciones y parecen estar cada vez más lejos, y peor las operaciones de 
capital mixto tan discutidas en ésta administración. Seguimos sin contar con la 
categoría 1 en nuestros aeropuertos, lo que impide incrementar los vuelos 
internacionales y por lo tanto que crezca la afluencia de éstos viajeros, quienes 
son los que nos dejan la mayor cantidad de divisas en nuestro negocio. 

OPERACIONES 

Al término del presente ejercicio económico del 2.004, el Hotel Four Points 
Sheraton Guayaquil, cumplió su quincuagésimo segundo mes de operación, 
siendo éste su cuarto año completo de funcionamiento. En este año logró 

mantenerse en el primer lagar dentro de los ocho hoteles considerados de lujo y 
de primera en Guayaquil, en la venta de habitaciones, y segundo en alimentos y 
bebidas, detrás del Hilton Colón. Esto significó que el Hotel cerrase el año con 

una ocupación promedio del 80,99 %, de la mano de una tarifa promedio de $ 

73,83. Es importante recalcar que el crecimiento del turismo hacia Guayaquil 
aumentó en un 5,78 % con relación al año anterior, situándose la Ocupación 

Hotelera en un 70,54 % promedio, siendo nosotros beneficiados en gran parte de 
este crecimiento. Lo positivo de esto fue que la tarifa promedio por habitación 

también aumentó con relación al año anterior en $ 3,48 que es el mayor 

crecimiento que se ha dado en los pasados cuatro años. Esto se debió en gran 

parte a que los otros dos Hoteles grandes de Lujo mantuvieron una guerra de 
precios hasta mediados de año, que no solo perjudicó a ellos, sino que a los 
demás Hoteles de ésta categoría, y además cabe recalcar que uno de ellos redujo 
el número de habitaciones. Los costos de servicios públicos se mantuvieron 
congelados durante el año, cosa que no se dio con la mano de obra como todos 

recordarán. 

La expectativa planteada el año anterior en ventas se vio cumplida en un 105,04 
%, cosa que fue bastante buena tomando en cuenta que aumentó directamente 

proporcional al crecimiento registrado en el número de turistas que visitaron la 

ciudad. Además representa un crecimiento de más del 11 % con relación al año 
anterior Esto demostró que tuvimos un alto índice de participación de mercado, 
situado en el 1,15 siendo este el más alto en Guayaquil. Para lograr nuestras 

metas fue fundamental ir modificando y adecuando la estrategia planteada y 
desarrollada por El Directorio en conjunto con El Operador, tomando en cuenta 

las variantes que se iban dando mes a mes en el mercado. En el Directorio se 

mantuvieron las antiguas comisiones para analizar, estructurar y ejecutar los 

diversos planes de acción a seguirse. A continuación emumero 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) Area Administrativa 

En relación al Producto y Servicio Hotelero 

1.- Se terminó la compra de equipos para los nuevos salones como son el horno 

combinado, abatidor para enfriamiento, coches de movilización de bandejas y 
cámara de refrigeración de la cocina nueva), así como las lámparas colgantes, 
400 sillas para eventos, y otros accesorios necesarios para su embellecimiento y 

buen funcionamiento. 

2.- Se hizo la construcción del Piso Ejecutivo, donde antiguamente era una de las 
terrazas de este piso, y que ahora cuenta con servicio de desayuno, televisión, 
Internet y demás ventajas que solicitan ciertos viajeros VIP, además de que se les 
hizo un upgrade a éstas habitaciones, entre las que constan, nuevas sillas en el 
escritorio, más luminarias en la habitación, nueva alfombra, y mejores colchones 

y sábanas. 

3.- Compramos las nuevas alfombras para: reemplazar las existentes en los 
pasillos de cada piso, 

4.- Se construyó el nuevo business center en el lugar donde funcionaba la tienda 
de souveniers, quedando este mucho más grande y cómodo, además que se 

compraron más computadoras para el mismo, cumpliendo asi con la demanda de 
los usuarios, quienes venian exigiendo un lugar mas amplio. 

5.- Se optó por hacer la compra de la nueva furgoneta Mercedes Benz, que 
reemplazó a una Kia Pregio, la cual vendimos por el alto kilometraje que ya tenía. 
Cabe recalcar que esta camioneta es más amplia que la que reemplaza. 

6.- También se han venido fortaleciendo los almuerzos buffet temático para cada 

dia de la semana, teniendo una gran variedad de platos, y alternándolos. Se 
mantiene con éxito gracias a la demanda que han generado, el Festival de 
Langostinos y de Rodizio, que se realizan en el Restaurante La Fuente tanto para 
el almuerzo como para la cena. 

7.- Se mantiene la música en vivo en el café-bar para amenizar y distraer a los 
asistentes, que ya sigue siendo un lugar muy frecuentado por las señoras 
durante las tardes, en donde se realizan eventos como: cumpleaños, baby 

showers, tes, etc. 

8.- Se procedió a la compra de la televisión de plasma, las luminarias y piso de 
parquet que se encuentra en el Piso Ejecutivo. 

9.- Se buscó y consiguió la manera de mejorar las salas del lobby, creando unas 

más pequeñas, pero que se pueden juntar de acuerdo a la necesidad; para lo cual 
hicimos varias cotizaciones y fue la Sra. Adriana Hoyos nos fabricó los muebles 
extras que necesitábamos.



10.- También procedimos con la compra del caldero a gas para el calentamiento 

de la piscina, la cual ya es temperada. 

11.- En este año también se compró la lavadora de platos industrial para la 
nueva cocina, al igual que la cocina y campanas extractoras. 

12.- También se procedió a la compra de las tablas de planchar, toallas de 
piscina, toallas de habitaciones, radio despertadores para las habitaciones, tal y 
como lo exige Sheraton. 

Estas compras son las más importantes realizadas durante el año, 

Con respecto a la política de tarifas 

1.- Se ha seguido trabajando en la tarifa de una manera ardua mes a mes para 
competir y ajustarnos con los otros hoteles de este segmento. 

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 los desayunos incluidos, el cóctel de 
bienvenida, los periódicos, la música en vivo, y además tenemos la capacidad de 

brindar conexión inalámbrica de Internet en el lobby. 

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 responden a este tipo de promoción. 

5.- Se pudo mantener durante este año la alianza con Mall del Sol para poderle 
ofrecer ventajas de descuentos a los huéspedes del Hotel, tal y como lo habiamos 
hecho el año anterior. También se logró que el Municipio y Mall del Sol, hagan el 
paso peatonal cubierto, que desemboca al pie del Hotel, en vez de en la zona de 

parqueo que era el lugar original del mismo. 

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

ciertos contratos, y preferimos enfocarnos más a la parte turística en sí. 

7.- 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 se vio mas reñida después de que la gente también ha 
decidido usar el Parque Histórico de Samborondón para diferentes eventos. 

En cuanto a la Publicidad y Comercialización



Come hemos visto que la política y técnica que veníamos aplicando es muy 
funcional y efectiva decidimos no hacer cambio alguno, si no más bien reforzar 
las mismas, cosa que detallo a continuación: 

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. En este año se hicieron dos 
festivales, en parte porque estábamos llenos de eventos, y éstos no nos permiten 
desbaratar el lobby, y demás cosas que los festivales conllevan. 

3.- Las ejecutivas de ventas continúan realizando visitas semanales a las diversas 
empresas del país, y en el 2004 contamos con 976 empresas entre la lista de 
nuestros clientes. 

4.- 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. 

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

6.- Se realizó la cena Navideña para las secretarias de las empresas que hacen 
uso del Hotel, la misma se la realizó en los nuevos salones, y hubo concursos y 

premios. Cabe resaltar que este año tuvo una concurrencia masiva de 350 
personas, y que dejó muy buen comentario dentro de este grupo. 

7.- Mantenemos las visitas en otras ciudades fuera del Ecuador, para asistir a 
eventos que nos puedan generar ocupación en el Hotel, 

8.- 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 mantiene el Shot News para continuar 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 seguir manteniendo los descuentos para los accionistas, y se 
mantiene el uso de la piscina la cual ahora es temperada y el gimnasio que 
cuenta con nuevo equipamiento, por lo cual les seguimos invitando a que sigan 

haciendo uso de nuestros servicios. 

7.- Se tuvo la Graduación de la segunda y tercera promoción de empleados del 
Hotel que recibieron cursos de entrenamiento certificado para la superación y 
mejora del personal y servicio, logrando así sus ascensos. 

En el área Administrativa 

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

2.- Se procedió durante el primer cuarto del año a la culminación de los trámites 
para crear el sistema Fiduciario, tal y como se lo aprobó en la Junta General 
Extraordinaria pasada, y se procede con la entrega de los nuevos títulos a todos 
los accionistas originados por el nuevos esquema. Este esquema entró en 
funcionamiento a partir del mes de Junio del 2004. 

Con la estrategia anteriormente mencionada y que ha sido desarrollada e 
implementada durante el año 2004 en conjunto con los Operadores y el 
Directorio se llegó a los siguientes resultados en ventas: 
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Es importante recalcar que al cabo de esta administración no sólo se ha logrado 
repartir utilidades a nuestros accionistas cada año, sino que también se ha 
podido incrementar nuestro patrimonio social como consta en el siguiente 
cuadro, sin haber obligado a los accionistas a hacer desembolso alguno. 

AÑO 2000 % 2004 DIFERENCIA a 

Social 

También cabe resaltar que en este año el rendimiento económico obtenido para 
ser repartido en efectivo ha sido del 8,2 % sobre el valor inicial de $ 10,000 que 

hicimos por cada acción. 

   

      

  

     

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

CERTIFICADO PLAZO EN FECHA VALOR 
No DIAS VENCIMIENTO 

Austrobank 
Austrobank | 01825-10 | __90 [11/01/2005 |%$242.769,63 | 
Austrobank 
Austroban 
Austroban 
Austrobank 95 [24/02/2005  [$251.726,03 

TOTAL Pp $1.470.688,00 

Otra de las obras en la que se logró es la compra del equipamiento necesario para 
redecorar el lobby, tal y como lo ha hecho y sigue haciendo nuestra competencia, 
y brindar al pasajero un lobby más cálido y contemporáneo. Todo esto se lo hizo 
con los fondos propios del Hotel; sin solicitar aumentos de capital a los 
accionistas. 

BANCO         
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SITUACION FINANCIERA DE _LA COMPAÑÍA AL CIERRE DEL ERCICIO 
FISCAL 2.004 Y CUADRO COMPARATIVO VS. EL EJERCICIO FISCAL DEL 
AÑO 2.003 

  

Ver Anexo 1. 

PROPUESTA SOBRE EL DESTINO DE LAS UTILIDADES OBTENIDAS EN EL 
EJERCICIO ECONOMICO 2.004 

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. Les 
recuerdo que cada quien es ahora responsable de tributar sobre las utilidades 
recibidas.



SITUACION ESTIMADA DE LA EMPRESA PARA EL AÑO 2.005 

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

Esperamos que las políticas económicas que adopte el Gobierno en este año siga 

disminuyendo el índice inflacionario. También esperamos que las tasas de interés 
se sitúen en un nivel realista que sea bajo y accesible para los inversionistas, y 
que por fin salgamos del estancamiento económico del cual parecemos no poder 
salir. 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 está cambiando y pasando a ser 

un punto turístico y no solamente un punto de parada para negocios. 
Continuamos viendo mayor afluencia de turistas nacionales que vienen a conocer 
las zonas regeneradas de la ciudad. 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. Pero con la gran acogida que ha tenido desde el principio nuestro 
casino y los nuevos salones de eventos, esperamos que estas obras sigan dándole 

no solo al huésped, sino a la ciudad y al país el mejor casino, siendo estos 
motivos para el alojamiento y realización de eventos que exijan espacio y 
comodidades. También tenemos el piso ejecutivo, situándolo así a nuestro Hotel 
al mismo nivel que los otros dos Hoteles grandes de la ciudad, dándonos asi la 
oportunidad de poder recibir a viajeros distinguidos y exigentes, además de 
contar con una mayor tarifa para esas habitaciones. Estamos esperanzados que 

con la realización del Mundial de Tiro a realizarse en Guayaquil, evento para el 

cual ya estamos vendidos a capacidad, atraiga no sólo a los competidores, sino 
que a la prensa extranjera y a los seguidores de este deporte. También es 

importante recalcar que el Hotel Howard Jhonson situado en La Plaza del Sol y 
que tiene poco más de cien habitaciones, va a ser operado por el mismo grupo 
hotelero que opera este Hotel, y que comenzará su funcionamiento el próximo 
mes de abril, por lo cual esperamos que de acuerdo a lo conversado con los 
operadores no se de una guerra de precio, y que más bien nosotros sirvamos de 

apoyo para el nuevo vecino, ya que ese hotel no va a tener todos los servicios que 
nosotros tenemos, como son el restaurante y los salones. 

Es por todo lo anteriormente mencionado, que es importante que el Gobierno 
Nacional siga trabajando y estabilizando los diferentes aspectos políticos, 
sociales y económicos del Ecuador, para así incentivar tanto el turismo como la 

inversión nacional y extranjera no sólo en Guayaquil, sino que también en el país 
en general, 

También esperamos que en este año 2005 la categoría aeroportuaria del país 
vuelva a subir a Categoria 1 y así poder contar con una mayor afluencia de 
aerolíneas extranjeras, y que no se sigan dando el empantanamiento que hasta la 

fecha sufrimos en este aspecto. 

Nosotros seguiremos trabajando para crear mejoras en nuestro Hotel, para poder 
ofrecer cada día un mejor servicio. Estas mejoras seguirán dándonos ventajas 
competitivas, además de confirmar y acrecentar nuestro posicionamiento en el 

mercado Guayaquileño.



Lo que les puedo anticipar es que en este primer trimestre del año 2005, estamos 

cumpliendo las expectativas del presupuesto aprobado. Esto es algo que nos llena 
de orgullo, al ver como se sigue forjando respeto de la competencia y 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, 

6 Le. | 
Ing. Manuel Kronfle Kozkaya 

Gerente General.


