
INFORME DEL GERENTE GENERAL DE LA COMPAÑÍA 

LANDUNI S.A. 

A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS 
POR EL EJERCICIO DEL 2.008 

SEÑORES ACCIONISTAS 

En fiel 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 del año 
2008. 

SITUACION GENERAL DE LA EMPRESA 

Las actividades económicas de LANDUNI S.A. como podemos observar en los 
Estados Financieros adjuntos a este informe permanecen estables, adaptándose 
a las medidas económicas que tomó el gobierno durante el presente ejercicio 

económico. 

Los principales indicadores económicos se han comportado de la siguiente 
manera. En el año 2.008 el Ecuador tuvo un crecimiento económico del 6,5%, 

que descontando el crecimiento petrolero, resultó negativo lo cual representó otro 
año mas seguido por la desaceleración de nuestra economía, ya que cabe resaltar 
que el año anterior el crecimiento económico llegó al 3,2 %. Este bajo crecimiento 

no benefició en mayor parte al sector hotelero, ya que como saben la oferta 

Hotelera de Lujo ni la Media no sufrió incremento alguno en este año. La 
actividad de la construcción no se ha reactivado en los niveles esperados tanto en 
el sector privado, en tanto que en el sector público si tuvo un crecimiento, en 
parte esto fue debido al alto indice de riesgo pais que aun mantenemos el cual 
nos sitúa como un país de riesgo elevado, y también por el índice de desconfianza 
que existe debido al desmembramiento de las alianzas dentro del Gobierno y la 
caida del precio petróleo en el último trimestre del año; aspecto que es negativo 

para el desenvolvimiento económico, ya que todos los inversionistas temen al ver 
esto. Lo que si se ha mantenido constante en Guayaquil es la regeneración 
urbana, que SE: fruto de la autogestión, y que ha sido la que ha generado cierto 

interés paragustjos juristas que visitan otras ciudades del país vengan también a 
Guayaquil, A guy que lo está haciendo el turismo nacional. Un aspecto negativo 

de la economia este año ha sido la inflación, que alcanzó limites mayores que el 
año anterior, para eEsector privado y la comunidad en general alcanzando la cifra 
oficial dada por el. INÉC del 8,5 %, mientras que en los países vecinos los costos 

en dólares “bafaron por las sostenidas devaluaciones que tuvieron, mermándole 
asi al Ecuador parte de su ventaja competitiva que mantenía en la región, lo cual 
tiene una incidencia directa en nuestro negocio. Tampoco se han dado



privatizaciones, ni operaciones de capital mixto tan discutidas en ésta y las otras 
administraciones anteriores y a la vez tan esperadas, para que viniese la 
inversión extranjera, que se necesita categóricamente para el desarrollo y 

crecimiento sostenido del pais. Es más se rescindieron de ciertos contratos 
petroleros con compañías extranjeras creando incertidumbre dentro de los 
sectores privados de inversión. En este año también decreció el envío de remesas 
considerablemente debido a la crisis mundial que nos afecta. 

OPERACIONES 

Al término del presente ejercicio económico del 2.008, el Hotel Sheraton 
Guayaquil, cumplió su octavo año completo de funcionamiento. En este año logró 
mantenerse en el primer 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, detrás del Hilton Colón. Esto significó que el Hotel cerrase el año con 
una ocupación promedio del 81,01 %, de la mano de una tarifa promedio de $ 
106,50. Es importante recalcar que el crecimiento del turismo hacia Guayaquil 
aumentó en un 3,1 % con relación al año anterior, situándose la Ocupación 

Hotelera en un 70,52 % promedio, siendo nosotros beneficiados en gran parte de 
este crecimiento. Lo crítico de esto fue que la tarifa promedio por habitación 
también se mantuvo por encima del año anterior, ya que se aumentó $ 13,26; 
Esto se debió en gran parte a que los otros dos Hoteles grandes de Lujo 

mantuvieron una guerra de precios, que no solo perjudicó a ellos, sino que a los 
demás Hoteles de ésta categoría. Los costos de servicios públicos se mantuvieron 
congelados durante el año, cosa que no fue así con la mano de obra ni con los 

alimentos. 

La ambiciosa expectativa planteada el año anterior en ventas se vio cumplida en 
un 110,41 %, cosa que fue bastante buena tomando en cuenta que no creció la 
demanda de habitaciones en la ciudad, en el segmento de Hoteles de Lujo. Esto 
demostró que tuvimos un alto indice de participación de mercado, 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, y también se 
conformó la nueva comisión para trabajar en los asuntos que se generan y 
derivan de la remodelación de La Gabarra y de La Fuente. A continuación 
enumero y detallo los siguientes resultados obtenidos en las diversas áreas: 

1) Producto y Servicio Hotelero 

2) Política de Tarifas 
S) Publigidad y. Comercialización 
4) RelSttmas Pú blicas 

ShArea Agiministrábiva 
EX relación al Preducto y Servicio Hotelero 

DN NA . 
1.- Se termilhó a la construcción y dotación del Piso Ejecutivo con un costo de $ 
30,602. Aquí se hizo la construcción de la Suite Presidencial, uniendo dos 
habitaciones del Piso Ejecutivo



2.- Se hizo la compra y adecuación del camión para que sea reemplazo de la van 

Pregio en la ruta Hotel-Aeropuerto-Hotel, ya que salía mas conveniente que 
comprar una van de esas características de paquete. A un costo de $45,000. 

3.- Se readecuó el área de alimentos y bebidas del Piso Ejecutivo. 

4.- Se optó por hacer un pequeño salón para reuniones con todos los servicios de 

comunicación necesarios para uso exclusivo de los huéspedes del Piso Ejecutivo. 

5.- También se han venido fortaleciendo los almuerzos buffet, teniendo una gran 
variedad de platos, y alternándolos. Se mantiene con éxito el Rodizio en el 
Restaurante La Fuente que se realiza los jueves y viernes, debido a la gran 
afluencia de personas, 

6.- Se mantiene la música en vivo en la cafetería y en el café-bar para amenizar y 
distraer a los asistentes, para seguirlo manteniendo como un lugar muy 
frecuentado por las señoras en las tardes, ya que se aumentaron la cantidad de 

los eventos que se realizan las tardes como son: cumpleaños, baby showers, tes, 
etc. 

7.- Se procedió a la compra de tres plasmas por $ 2,688 

8.- Se buscó y consiguió la manera de mejorar el control de ingreso y salida de 

las personas del hotel, para lo que se compró un circuito cerrado de seguridad 
por un valor de $12,723. 

9.- También procedimos con la compra de diez samobares para los eventos, ya 
que los salones han sido demandados más de lo esperado, y hemos llegado a 
tener hasta tres eventos simultáneos. 

10.- En este año también se redecoro la Sala de Juntas de la Planta Baja 
poniéndole una mampara que la divide en dos ambientes a un costo de $ 1,473. 

11.- También se procedió a la compra de las camas metálicas extras, tres sillas 
de bebes, dos muebles para plasmas y tres equipos de aire acondicionado a un 

costo de $ 14,840 dólares. 

12.- Para el área de cocina se compraron dos licuadoras industriales, una 
balanza para 200 kg, un broiler para el rodizio, un exprimidor y un exhibidor de 

sushi. Esto tuvo un costo de $ 13,411 dólares. 

13.-, RETRO de Business Center también sufrió cambio, se le aumentaron 
id de computación. 

ú 3NM 

Con respecto a 2% pt pólítica de tarifas 
9) Et 

1.- Se ha venido , trabajando en la tarifa de una manera ardua mes a mes para 
competir y 'Ajústarnos 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.



Ahora incluso pueden hacer el check in en el bus, ya que contamos con 
computadora abordo con conexión directa al hotel. 

3.- Se mantienen los valores agregados del hotel para fortalecer la capacidad de 
negociación con las empresas. Estos son el cóctel de bienvenida, los periódicos, 

la música en vivo. 

4.- Se mantienen los planes promociónales especiales, como es el caso del de 
Noche de Bodas, ó el de Fines de Semanas que se encuentra focalizado en las 
ciudades que mejor respondieron a esta promoción durante el año anterior. 

5.- Se pudo mantener durante este año la alianza con Visa Banco del Austro para 

publicaciones en los periódicos. 

6.- Trabajamos de una manera más reservada que en años anteriores con 

aerolíneas sólo con lay-overs 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. 

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 la crisis. Además de que 
se les hacen recomendaciones a los usuarios sobre diferentes proveedores para 
ciertos servicios que no ofrecemos. 

En cuanto a la Publicidad y Comercialización 

1.- Se siguen manteniendo los canjes de publicidad y patrocinio con las tarjetas 

de créditos para los avisos de prensa, cosa que ha sido de gran utilidad para el 

Hotel, ya que mantenemos una presencia constante en los diarios de mayor 
circulación. 

2.- Se hacen las publicaciones de los festivales gastronómicos y de las 

actividades permanentes del hotel en periódicos. 

3.- Las ejecutivas de ventas continúan realizando visitas semanales a las diversas 
empresas del país, y en el 2008 contamos con 1,200 empresas entre la lista de 
nuestros clientes. Pueden ver que la lista bajó con relación al año anterior debido 
a que ahora nuestras tarifas son mayores. 

4.- $e, eeemntinta, o con un sistema de manejo personalizado que incluye visitas 
constardaso Rara égentas especiales, con el fin de mantener mayor cordialidad en 

la: ¿relagión. Me. LR nuestros clientes, y a su vez asegurarnos que nos prefieran a 

nosotros sobreda corpetencia. 

5.- Se_mantiene, información actualizada en GDS de Sheraton, y los sistemas de 

reservas virítulados.



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 500 
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.- Seguimos haciendo llegar a nuestros accionistas y amigos en general todas las 
ofertas con las que contamos vía e-mail, para que siempre nos tengan presente y 
se mantengan informados. Este es un método económico y muy efectivo de 
publicidad. 

3.- 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. 

4.- 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. 

5.- Hacemos presencia en actos gremiales y la comunidad. 

6.- Se hace uso de GHL para el acercamiento a las empresas. 

7.- Se ha optado por mantener los descuentos para los accionistas en el uso de la 
piscina y demás servicios del gimnasio, que cuenta con mas equipamiento, por lo 
cual les seguimos invitando a que sigan haciendo uso de nuestros servicios. 

8.- Se mantiene la Graduación de promociones 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 serdiaga-con la renovación las tarjetas de beneficios a los accionistas en 
este-añóUBmarue se había planteado que sea por dos años originalmente. 

2 Se e autante todo el año a la labor de lograr certificarnos HACCP ( es 
una: certificación que se da en el área de procesos de manipulación de alimentos), 
cosa que logramos cumplir siendo el primer Hotel del país y de la región en 

conseguirlo en el mes de Octubre.



Con la estrategia anteriormente mencionada y que ha sido desarrollada e 
implementada durante el año 2008 en conjunto con los Operadores y el 
Directorio se llegó a los siguientes resultados en ventas: 

2008 2008 EN % 

7 de Dee 
Tarifa Promedio 
BEBIDAS 

Cubiertos Vendidos 
Consumo Promedio 
CONCEPTO | EJEC 2008 PSPTO 2008 

VENTAS 4.452.257 59.02% 3.999.768 58.54% 111.31% 
HABITACIONES 

2.790.000 | 36.98% | 2.497.529 111.71% 
301.553 335.489 89.88% 

HABITACIONES 

  

      
        

      

    

   

   

  

   

   

       

     

     

   
   

  

   

7.543.810 6.832.786 110.41% 
3.968.506 3.905.643 101.61% E 
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También podemos ver a continuación el cuadro que indica la cantidad de dinero 
que tenemos en la actualidad en time deposits. 

No DIAZ VENCIMIENTO 

Financiera 05547-10 214 2/3/2009 149.250.00 e | AO AA A : Unión 

Financiera 05729-10 29 

Unión ZÉ, 

MAR, 12.99. 
87 . 

32 

  

   
     

      

     

    

     

     
   

     

    

REG aquos" 
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Financiera 

Unión 

Banco Dell 0049232 | 32 | 9/3/2009 | 200.000.00 

1 05857-10 2/3/2009 100.000.00 

Financiera 05796-10 2/3/2009 150.000.23 

Unión E” 

        



d 

[str] 
lo [| |Toran [|_ | |999.250.46 

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

Otra de las obras en la que se logró es la compra del equipamiento necesario para 

decorar y arrancar con las remodelaciones de La Gabarra y La Fuente y todo esto 
se lo hizo con los fondos propios del Hotel; sin solicitar aumentos de capital a los 
accionistas. 

SITUACION FINANCIERA DE LA COMPAÑÍA AL CIERRE DEL EJERCICIO 
FISCAL 2.008 Y CUADRO COMPARATIVO VS. EL EJERCICIO FISCAL DEL 
AÑO 2.007 

Ver Anexo l. 

PROPUESTA SOBRE EL _ DESTINO DE LAS UTILIDADES OBTENIDAS EN EL 
EJERCICIO ECONOMICO 2.008 

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. 

Cabe recordarles que cada accionista es responsable de tributar sobre las 
utilidades recibidas en este ejercicio fiscal. 

SITUACION ESTIMADA DE LA EMPRESA PARA EL AÑO 2.009 

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

Esperamos que las políticas económicas que adopte el Gobierno en este año 
marcado por elecciones disminuya el índice inflacionario a los niveles propuestos 
por el Gobierno Nacional. 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 
el Ecuador salga del estancamiento económico del cual parecemos no poder salir. 
Es también, necesario que se logren acuerdos en el aspecto social, productivo y 
turistico del país, para que éstos incidan directamente en nuestra actividad, ya 
que como todos saben Guayaquil está cambiando, pasó a ser un punto turístico y 

Ciudad para Congresos, ya no es 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 trabegas. «Com: la: «apertura del Hotel Courtyard de Marriott en abril o mayo del 
presenté CopAES acidad de habitaciones crecerá en 140 habitaciones para la 
ciudad MEMO AItemos que beneficia a la Ciudad, ya que se podrán hacer mayor 
cantidad de eventos Nacionales e Internacionales en Guayaquil, porque la 

capacidad hotelera] lo va a permitir. Es más ya a la fecha hay tres grandes 
eventos planificados en Guayaquil para este 2009.



Nosotros seguimos trabajando para crear mejoras en nuestro Hotel, las cuales 
seguirán dándonos ventajas competitivas, como es la remodelación y ampliación 

de La Gabarra y la remodelación del Restaurante La Fuente, lo que nos permitirá 

competir con los buenos Restaurantes de La Ciudad que se vienen abriendo de 
manera seguida y de calidad muy pareja. 

Lo que les puedo anticipar es que en estos primeros meses del año 2009, estamos 
cumpliendo y sobrepasando las expectativas del presupuesto aprobado. Esto es 

algo que nos llena de orgullo y emoción, al ver como se sigue forjando un mejor 
futuro para nuestro hotel. 

En esta forma se ha cumplido con los requisitos principales enmarcados en la Ley 
de Compañías. 

De los señores accionistas mis consideraciones. 

Cordialmente, 

ol 
Ing. Mandel Kronfleé Kozhaya 

Gerente General. 

Y REGIS.ROL DE 
 SCCIEDALES 
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hn 

s


