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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

Grant Thornton Ecuador 

Av. Amazonas N21-147 y Roca 
Edificio Río Amazonas - Piso 2 Of. 201 
Quito 
T +593 2 255 4729 / 250 3839 
F 4593 2 255 1811 

Av. Fco de Orellana 
Edificio World Trade Center - Piso 2 

Of. 221 
Guayaquil 

. 2 T +593 4 263 0697 
A los señores Accionistas: F +593.4 263 0706 

Landuni S.A. 

Dictamen sobre los estados financieros 

Hemos auditado el estado de situación financiera adjunto de Landuni S.A., al 31 de 

diciembre del 2011 y los correspondientes estados del resultado, de cambios en el patrimonio 

y de flujos de efectivo, por el año terminado en esa fecha, asi como un resumen de políticas 

contables importantes y otras notas aclaratorias. 

Responsabilidad de la administración por los estados financieros 

La administración de la Compañía es responsable de la preparación y presentación razonable 

    
   

Esta responsabilidad incluye: diseñar, implementar y mantener el 

la preparación y presentación razonable de los estados financieros 

que sean razonables en las circunstancias. 

Responsabilidad del auditor 

Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros con base 

en nuestra auditoría. Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con normas internacionales 

de auditoría. Estas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos así como que 

planeemos y desempeñemos la auditoría para obtener seguridad razonable sobre si los 

estados financieros están libres de representación errónea de importancia relativa. 

Una auditoría implica desempeñar procedimientos para obtener evidencia de auditoría sobre 

los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados 

dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluación de los riesgos de representación 

errónea de importancia relativo de los estados financieros, a sea debida a fraude o error. 

Audit » Tax + Advisory 
Miembro de Grant Thornton International Ltd 

www.grantthornton.ec 
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Al hacer esas evaluaciones del riesgo, el auditor considera el control interno relevante a la 
preparación y presentación razonable de los estados financieros por la entidad, para diseñar 
los procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el fin 
de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una auditoría 

también incluye la propiedad de las políticas contables usadas y lo razonable de las 

estimaciones contables hechas por la administración, así como evaluar la presentación de 
general de los estados financieros. Consideramos que nuestra evidencia de auditoría 

proporciona una base razonable para expresar una opinión. 

Opinión 

En nuestra opinión, los estados financieros presentan razonablemente respecto de todo lo 
importante, la situación financiera de Landuni $S.A., al 31 de diciembre del 2011, los 

resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio y sus flujos de efectivo por el 

año terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Información 
Financiera. 

Otros requisitos legales y regulatorios 

Nuestra opinión sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias por parte de Landuni S. A., 
al 31 de diciembre del 2011, requerida por disposiciones legales, se emitirá por separado. 
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Quito, Ecuador z 5 E 01JuNzon 2 A 
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Firma Miembro de Grant Thornton Internationai Ltd. 
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Audit » Tax + Advisory 
Miembro de Grant Thornton international Ltd 
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Landuni S.A. 

Estados de Situación Financiera 
Por el año terminado al 31 de diciembre del 2011, 
con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2010 
(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

      

Notas 2011 2010 

Activos 

Corriente 
Efectivo en caja y bancos 2201 2.652 
Cuentas por cobrar 

Otras cuentas por cobrar 495 430 495.430 

Provisión por deterioro en cuentas por cobrar (5.594) (5.594) 
impuestos anticipados 99.352 221 895 

Total activo corriente 591 389 714 383 

No corriente 
Inversiones 6 15 367 751 15 367.751 

Total activo_no corriente 15.367.751 15 367 751 

Total activos 15.959.140 16.032.134 

Pasivos y patrimonio 

Corriente 
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 

Proveedores 6.265 6.169 
Costos y gastos por pagar 283 596 142.881 

Total pasivo corriente 289 861 149.050 

Patrimonio 
Capital socia! 8 17.657.950 17 657 950 

Reservas 8 198 420 597 027 

Resultados acumulados 8 (2 187.091) (2 321.894) 

Total patrimonio 15 669.279 15.933 083 

Total pasivos y patrimonio ÉNCIA pS 15.959.140 16.082.133 
qe 
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Las notas adjuntas de la No. 1 a la 9 forman parte integral de los estados financieros 

  

Econ. Henry Cisnerás 
Contador General 
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Landuni S.A. 

Estados del Resultado 
Por el año terminado al 31 de diciembre del 2011, 
con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2010 

(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

  

2011 2010 

Otros ingresos: 

No operacionales 52 

Gastos Administrativos (136.420) (133.748) 

Otros gastos: 

Gastos Financieros (44) (245) 

Otros (127.340) (99.352) 

Resultado neto del año (263.804) (233.293) 
  

  

Gerente General 

Las notas adjuntas de la No. 1 a la 9 forman parte integral de los estados financieros 

  

  

  

Econ. Henry Cisnerós 

Contador General 
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Landuni S.A. 

Estados de Cambios en el Patrimonio 
Por el año terminado al 31 de diciembre del 2011, con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2010 

(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

Resultados dad 
Resultados por 

Capital social Reservalegal Reserva de Resultados aicación do NIF Resultado neto 
capital acumulados 

por primera vez Total 

Saldo al 31 de diciembre del 2009 en NIF 17.657.950 198.420 398.607 (4.042.987) 2.572.140 (753,146) 16.030.984 

Ajuste derecho fiduciario al costo 135.392 135.392 

Transferencia a resultados acumulados (753.146) 753.146 

Resultado neto del año (233.293) (233.293) 

Saldos al 31 de diciembre del 2010 en NIF 8 17.657.950 198.420 398.607 (4.796.133) 2.707.532 (233.293) 15.933.083 

Resultado neto del año (263.804) (263.804) 

Saldos al 31 de diciembre del 2011 en NIIF 8 17.657.950 198.420 398.607 (4.796.133) 2.707.532 (497.097) 15.669.279 
  

Ing.¡Manyel Kronfle Kozhaya 
Gerente Genéral 

Las notas adjuntas de la No. 1 a la 9 forman parte integral de los estados financieros 

  
Econ. Henry Cisneros 
Contador General 
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Landuni S.A. 

Estados de Flujos de Efectivo 
Por el año terminado al 31 de diciembre del 2011, con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2010 

(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

  

  

  

2011 2010 

Flujo originado por actividades de operación 

Efectivo provisto por clientes 52 

Efectivo provisto (utilizado) en proveedores 96 (2 148) 
Efectivo utilizado (provisto) en otros (547) 609 

Efectivo neto utilizado en actividades de operación (451) (1.487) 

Variación neta del efectivo en caja y bancos (451) (1.487) 

Saido inicial de efectivo en caja y bancos 2.652 4.139 

Saldo final de efectivo en caja y bancos 2.201 2.652 
  

     Gerente Genpral 

Las notas adjuntas de la No. ? a la 9 forman parte integral de los estados financieros 

  

Econ. Henry Cisnéros 

Contador General 
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Landuni S.A. 

Conciliación 
Entre el flujo neto originado por actividades de operación y el resultado neto del ejercicio 

Por el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2011, 

con cifras comparativas del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2010 

(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

  

  

  

2011 2010 

Resultado neto del año (263.804) (233.293) 

Partidas de conciliación entre el resultado 
neto del año y los flujos de efectivo netos 
provistos por actividades de operación 

Anticipos y retenciones no recuperables 127 332 99.596 

Resultado conciliado (136.472) (133.697) 

Cambios netos en el capital de trabajo 

Aumento de anticipos impuestos y contribuciones (93.736) 

Aumento (disminución) de proveedores 96 (2.147) 

Disminución de obligaciones fiscales por pagar (4.980) 

Aumento de otras cuentas por pagar 229.661 3.976 

Aumento de pasivos a largo plazo 135.361 

Efectivo neto (utilizado) en actividades de operación (451) (1.487) 
  

    

    

  

     Gerente Genegál    
  Econ. Henry Cisneros 

Contador General 

Las notas adjuntas de ta No. 1 a la 9 forman parte integral de los estados financieros 
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Landuni S.A. 

Notas a los estados financieros 
Al 31 de diciembre de 2011 y 2010 
(Expresadas en dólares de E.U.A.) 
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Identificación de la Compañía 

Landuni S. A.- Fue constituida en la ciudad de Guayaquil — Ecuador mediante 
escritura pública el 15 de abril de 1997 e inscrita en el registro mercantil el 6 de 
mayo de 1997, tiene una duración de cincuenta años y su domicilio principal es 
la ciudad de Guayaquil. 

Operaciones 

La Compañía tiene por objeto dedicarse a la industria hotelera y a la explotación 
y desarrollo de la actividad turística nacional e internacional, así como fomentar 
el manejo del turismo, sobre recepción o salida de turistas al exterior o viceversa, 
en planes o programas de turismo, a la fecha de emisión de este informe no 
presentan proyectos para el desarrollo de la operación hotelera. 

La Compañía Landuni S.A. con fecha 20 de marzo de 1998 contrató a Promotora 
Internacional de Hoteles Londoño S.C.A. PROINTEL S.C.A., Compañía 
domiciliada en Colombia que tiene la licencia FOUR POINTS BY SHERATON, 
para que lleve a cabo la operación hotelera, posteriormente, con fecha 30 de 
agosto del 2000 Promotora internacional de Hoteles Londoño S.C.A. PROINTEL 
S.C.A. suscribió un contrato de cesión de derechos y obligaciones sobre la 
operación hotelera a favor de la Compañía Hoteles de la Sierra, Sierra Hoteles 

S.A. 

Con fecha 30 de abril del 2004, se constituyó el Fideicomiso Mercantil 

Irrevocable denominado FIDEICOMISO LANDUNTI, cuyo objeto principal es de 
llevar a cabo la operación hotelera del HOTEL FOUR POINTS BY SHERATON 

en la ciudad de Guayaquil, siendo la compañía Landuni S.A. el constituyente. 

Con fecha 4 de abril del 2007, se reforma el contrato del Fideicomiso Mercantil 
Irrevocable denominado FIDEICOMISO LANDUN!I y; se cede a favor de 

FIDEICOMISO LANDUNI los derechos y obligaciones que Landuni S.A. tiene 
sobre el contrato de operación hotelera celebrado entre Landuni S.A. y la 
compañía Hoteles de la Sierra Sierrahoteles S.A., y transfiere su propiedad y 
equipo a título de fideicomiso mercantil para que el Fideicomiso Landuni pueda 
cumplir con tas finalidades determinadas por el constituyente en el contrato. 

Mediante escritura pública de fecha 5 de mayo del 2009 e inscrita en el registro 
mercantil el 8 de julio del 2009, se realizó la reforma al objeto social de la 

compañía, el cual entre otros será a partir de dicha fecha el de dedicarse a la 
tenencia de acciones, participaciones o derechos en sociedades, además de 

poder celebrar contratos civiles y mercantiles relacionados con su objeto social. 

Políticas contables 

Los estados financieros adjuntos de la compañía han sido preparados de 
acuerdo a las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), emitidas 
por el International Accounting Standards Board (en adelante "lASB"), según los 

requerimientos establecidos por la Superintendencia de Compañías del Ecuador. 
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Landuni S.A. 

a) 

b) 

d) 

Declaración de conformidad y presentación 

Los estados financieros de la Compañía han sido preparados de acuerdo a 
Normas Internacionales de Información Financiera - NIIF. De acuerdo a lo 
dispuesto por la normativa contable la compañía presenta por separado los 
estados financieros consolidados con Fideicomiso Landuni. 

La Compañía no ha generado ninguna partida de otro resultado integral por 
lo cual presenta únicamente el “Estado del Resultado” y no el “Estado del 
Resultado Integral”. 

Bases de medición 

Los estados financieros de la Compañía han sido preparados sobre la base 
del costo histórico. 

Moneda funcional y de presentación 

A menos que se indique to contrario, todas las cifras presentadas en los 
estados financieros individuales de la Compañía y sus notas están 
expresadas en dólares de los Estados Unidos de América. 

Uso de estimaciones y juicios de los Administradores 

La preparación de estados financieros de acuerdo a Normas Internacionales 
de Información Financiera (N!IF) requiere que la Administración realice 
juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicación de las políticas 
contables y los montos de los activos, pasivos, ingresos y gastos 
informados. Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la 
administración de manera regular, sin embargo, debido a la subjetividad 
inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de 

los montos estimados por la Administración. 

En la preparación de los estados financieros se han utilizado estimaciones 
tales como: 

- Pérdidas por deterioro de activos 
- Provisiones por compromisos adquiridos con terceros 

Estas estimaciones y juicios se realizaron en función a la mejor información 
disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2010 y 2011, 

cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a 

modificar dichas estimaciones en próximos ejercicios, se registrará en el 
momento de conocida la variación, reconociendo los efectos de dichos 
cambios en los correspondientes estados financieros en las cuentas de 

resultados o patrimonio según sea el caso.
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Landuni S.A. 

e) 

9) 

h) 

1 

Negocio en Marcha 

Los principios contables parten del supuesto de la continuidad de las 
operaciones del ente contable, empresa en marcha, a menos que se 
indique todo lo contrario Landuni S.A., es un ente con antecedentes de 
empresa en marcha, por el movimiento económico de sus operaciones y 
por el tiempo que dispone para seguir funcionando en el futuro de acuerdo a 
su constitución. 

Otros activos 

Los otros activos están contabilizados al costo histórico en dólares y 
representan bienes entregados en dotación hotelera. 

Derechos fiduciarios 

Corresponden a derechos fiduciarios adquiridos en calidad de constituyente 
de Fideicomiso Landuni, conformado por valores aportados en efectivo y en 

propiedades y equipos. El derecho fiduciario se encuentra registrado al 
costo dentro de los estados financieros individuales. 

Reconocimiento de los gastos 

Los gastos se reconocen por el método del devengo, es decir, cuando el 

servicio ha sido recibido, independientemente de su pago. 

Estado de flujo de efectivo 

Para efectos de preparación del Estado de flujos de efectivo, la Compañía 
ha definido las siguientes consideraciones: 

Actividades de operación: son las actividades que constituyen la principal 
fuente de ingresos ordinarios de la Compañía, así como otras actividades 
que no puedan ser calificadas como de inversión o financiación. 

Clasificación de saldos en corriente y no corriente 

En el estado de situación financiera adjunto, los saldos se clasifican en 
función de sus vencimientos, es decir, como corrientes aquellos con 

vencimiento igual o inferior a doce meses y como no corrientes, los de 
vencimiento superior a dicho período. 

Nuevas NIF e Interpretaciones del Comité de Interpretaciones NIIF 
(CINMF) no Adoptadas. 

Al 31 de diciembre del 2011 existen algunas normas nuevas e interpretaciones 
que todavía no tienen fecha efectiva de aplicación para el año terminado en esta 
fecha, y no han sido aplicadas durante la preparación de estos estados 
financieros. Un resumen de las mismas es como sigue:
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Landuni $.A. 

NIIF 9, INSTRUMENTOS FINANCIEROS: Se requiere la aplicación de la NIF 

9 para periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su 
aplicación anticipada. En la modificación aprobada el 16 de diciembre del 
2011, se requiere la aplicación de la NIIF 9 para periodos que comiencen a 
partir del 1 de enero de 2015. Se permite su aplicación anticipada. 

NIIF 7, INSTRUMENTOS FINANCIEROS — INFORMACIÓN A REVELAR: 
Estas modificaciones crearon nuevos requerimientos de información a revelar 
en relación con los activos financieros dados de baja en cuentas. Se requiere 
que las modificaciones se apliquen a periodos anuales que comiencen a partir 
del 1 de julio de 2011. Se permite su aplicación anticipada. 

NIC 12, IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS: En julio del 2011 entra en 
vigencia la corrección de la norma de Impuesto diferido sobre la 
Recuperación de activos subyacentes. Además, estas modificaciones 
derogan la SIC-21 impuesto a las ganancias—recuperación de activos no 
depreciables revaluados, que se omite, por tanto, en la reforma del 2011. Se 

requiere la aplicación de las modificaciones para periodos anuales que 
comiencen a partir del 1 de enero de 2012 y se permite su aplicación 
anticipada. 

Los principales cambios introducidos en las NI!F durante el año 2011 y que 

integrarán la edición 2012 de las NIIF son los siguientes: 

NIF 10, ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS: Vigencia para 
períodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite 
su aplicación anticipada. Si se aplica la NIF 10 de forma anticipada, se 
revelará ese hecho y se aplicará al mismo tiempo la NIIF 11, NHF 12, NIC 27 
y NIC 28 (modificadas en 2011). Introduce cambios en el título y el contenido 
de la NIC 27 y deroga a la SIC 12, Consolidación de estados financieros — 
entidades de cometidos específicos. 

NIIF 11, ACUERDO CONJUNTOS: Vigencia para periodos anuales que 
comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su aplicación 
anticipada. Si se aplica la NIF 11 de forma anticipada, se revelará ese 
hecho y se aplicará al mismo tiempo la NIIF 10, NIF 12, NIC 27 y NIC 28 
(modificadas en 201?). La NIIF 11: a) sustituye a la NIC 31 y la SIC 13; y, b) 
introduce modificaciones en la NIC 28. 

NIIF 12, INFORMACIÓN A REVELAR SOBRE PARTICIPACIONES EN 
OTRAS ENTIDADES: Vigencia para periodos anuales que comiencen a partir 
del 1 de enero de 2013. Se permite su aplicación anticipada. El suministro 
de parte de la información a revelar requerida por la NIIF 12 no obliga a que la 
entidad cumpla con todos los requerimientos de esta NIIF o a que aplique de 
forma anticipada las NIF 10, NIF 11, NIC 27 y NIC 28 (modificadas en 2011). 
La NIIF 12 modifica a la NIC 1 y a la NIC 24. 

NIIF 13, MEDICIÓN DEL VALOR RAZONABLE: Vigencia para los periodos 
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su 
aplicación anticipada. Los requerimientos de información a revelar de la NIIF 
13 no necesitan aplicarse a información comparativa proporcionada para 
periodos anteriores a su aplicación inicial. 
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- ENMIENDA A LA NIC 1, Presentación de las partidas del otro resultado 
integral: Vigencia obligatoria a partir de julio 2012. Esta modificación no 
cambia los requerimientos sobre qué partidas se deben reconocer en el ORI, 
pero refuerza la igualdad de importancia de la ganancia o pérdida y el otro 
resultado integral. 

- NUEVO TEXTO DE LA NIC 19: Vigencia obligatoria para periodos iniciados 
en enero 2013. Introduce cambio en la contabilización de los planes de 
beneficios definidos (elimina el método del corredor, y obliga a que los 
cambios en las obligaciones netas por la remedición surgida de cambios en 
variables actuarialtes de reconozca en una partida del ORI y se acumule en 
un componente separado del patrimonio. El saldo acumulado en este 

componente de patrimonio podrá ser reclasificado directamente a resultados 
acumulados, pero no se reciclará a la ganancia o pérdida del periodo). 

- ENMIENDA DE LA NIF 9, DIFERIMIENTO DE LA FECHA DE ÍNICIO DE SU 

APLICACIÓN OBLIGATORIA: Se requiere la aplicación de la NIF 9 para 
periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2015. Se permite su 
aplicación anticipada. 

- ENMIENDA DE LA NIC 32, CLARIFICACIÓN DE LOS CRITERIOS DE 
COMPENSACIÓN DE ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS: Es obligatoria 
para los periodos iniciados el 1 de enero de 2014. Las enmiendas son 
efectivas para los periodos anuales que comienzan el 1ro de enero de 2014 o 
después y serán aplicadas de forma retroactiva. 

Gestión de riesgos financieros y definición de cobertura 

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la 
Compañía está expuesta a diversos riesgos financieros que pueden afectar de 
manera significativa el valor económico de sus flujos y activos y, en 
consecuencia, sus resultados. Las políticas de administración de riesgo son 
aprobadas y revisadas periódicamente por su Administración. 

A continuación se presenta una definición de los riesgos que enfrenta la 
Compañía, así como una descripción de las medidas de mitigación actualmente 
en uso por parte de la Administración. 

a) Riesgo de liquidez 

Este riesgo está asociado a la capacidad de la Compañía para responder 

ante los compromisos adquiridos, y a su capacidad para ejecutar sus planes 
de negocios con fuentes de financiamiento estables, debido a que la 
Compañía por sí misma no genera los flujos necesarios para cubrir sus 
costos operativos normales, debido a lo cual dichos costos son pagados por 
Fideicomiso Landuni. 
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b) Riesgo operacional 

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por 

deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores 
de riesgos: 

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente 
con la ejecución de los procesos de la compañía. 

- Tecnología, que es el conjunto de herramientas de hardware, software y 
cornunicaciones, que soportan los procesos de ta Compañia. 

La Compañía tiene definidos procedimientos tendientes a que la entidad 
administre efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los 
lineamientos de los organismos de contro! y del directorio, basados en 
sistemas de reportes internos y externos. 

Derechos Fiduciarios 

Al 31 de diciembre dei 2011 y 2010, comprenden el 100% de los derechos 
fiduciarios del “Fideicomiso Landuni”, cuyos beneficiarios de acuerdo al contrato 

de constitución del fideicomiso son los accionistas de la compañía Landuni S.A., 

originados por la transferencia de propiedad y equipo a título de fideicomiso 
mercantil y valores en efectivo por US$15.367.751. 

a) 

b) 

Impuesto a la renta 

Impuesto a la renta corriente 

De conformidad con lo dispuesto en el Reglamento de Aplicación de la Ley 
Orgánica de Régimen Tributario Interno, la Compañía no está sometida al 
pago del anticipo de impuesto a la renta, ya que su actividad económica 
consiste exclusivamente en la tenencia de derechos fiduciarios del 
Fideicomiso Landuni. 

Contingencias 

La Compañía no ha sido revisada por las autoridades tributarias, por lo 
tanto están abiertos para revisión los ejercicios 2008 ai 2011. 

De acuerdo a las confirmaciones de los Abogados de la Compañía, 
conocemos que existe la siguiente contingencia tributaria: 

- Acción contenciosa Tributaria por pago indebido por concepto de 
retenciones en la fuente del impuesto a la renta correspondiente al 
ejercicio económico 2004, proceso que se encuentra en la Corte 
Nacional de Justicia a la espera que se dicte sentencia. La cuantía de 

dicha acción es de US$36.906. 
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8. Patrimonio de la Compañía 

a) 

b) 

c) 

d) 

Capital Social 

El capital social de la Compañía asciende a US$ 17.657.950 y está 
constituido por 17.657.950 acciones nominativas y ordinarias con un valor 
nominal de US$ 1 dólar cada una. 

Reserva legal 

De conformidad con La Ley de Compañías de la utilidad anual, debe 

transferirse una cantidad no menor del 10% para formar la reserva legal 
hasta que ésta alcance por lo menos al 50% del capital social. Dicha reserva 
no es disponible para el pago de dividendos en efectivo, pudiendo ser 
capitalizada en su totalidad o utilizada para absorber pérdidas. 

Reserva de capital 

Este rubro incluye los saldos de las cuentas de Reserva por Revalorización 
del Patrimonio y Reexpresión Monetaria y la contrapartida de los ajustes por 

inflación y por corrección de brecha entre inflación y devaluación de las 
cuentas Capital y Reservas originados en el proceso de conversión de los 
registros contables de sucres a dólares estadounidenses al 31 de marzo del 
2000. De acuerdo a la disposición de la Superintendencia de Compañías el 
saldo acreedor de esta cuenta a partir del año 2011 se ha reclasificado 
dentro de Resultados Acumulados y servirá para capitalización previa la 
compensación de pérdidas, o devuelto a la liquidación de la Compañía. 

Resultados acumulados por aplicación de NIIF por primera vez 

Registra todo el efecto de la aplicación de NilF por primera vez, de aquellos 
ajustes que debieron registrar el efecto contra resultados acumulados. El 
saldo acreedor de esta cuenta solo podrá ser capitalizado en la parte que 
exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio 
económico concluido; o devuelto al momento de la liquidación de la 

Compañía. 

9. Eventos subsecuentes 

Entre el 31 de diciembre del 2011 y la fecha de preparación de nuestro informe 
del 28 febrero del 2012, no se han producido eventos que en la opinión de la 

Administración de la Compañía pudieran tener un efecto importante sobre los 
estados financieros. 

   



O GrantThornton 

Landuni S.A. y Subsidiaria 
Estados financieros consolidados e informe de lo4 

independientes al 31 de diciembre del 2011, con ki 

de diciembre del 2010 

  

     

  
 



Y
 
1
)
 

Y 
) 

y 
1
1
3
0
 

)3
)>
0)
 

) 
) 

1 
3
)
>
)
 

) 

O GrantThornton 

Landuni S.A. y Subsidiaria 

Estados financieros consolidados e informe de los auditores 

independientes al 31 de diciembre del 2011, con cifras comparativas al 31 

de diciembre del 2010 

Contenido 

Opinión de los Auditores Independientes 

Estados Financieros Consolidados Auditados 

Estados de Situación Financiera Consolidados 

Estados del Resultado Integral Consolidados 

Estados de Cambios en el Patrimonio Consolidados 

Estados de Flujos de Efectivo Consolidados 

Notas a los Estados Financieros Consolidados 

Anexos de consolidación 

Anexo 1 — Estados de Situación Financiera Consolidados 

Anexo 2 - Estados del Resultado Consolidados 

Anexo 3 — Asientos de Consolidación 

Signos utilizados 

US$ Dólares de los Estados Unidos de América 

NItF- Normas Internacionales de Información Financiera 

Audit « Tax » Advisory 
Miembro de Grant Thornton International Ltd 

 



1
1
0
0
5
9
0
0
)
 

, 
N
r
 

)
>
)
)
3
5
>
5
>
5
)
 

y
)
3
>
)
-
0
)
 

) 
) 

1 
)
3
)
)
>
3
5
>
5
)
>
3
5
>
5
>
5
)
>
)
3
)
 

y
)
 

) 

O GrantThornton 

Grant Thornton Ecuador 

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES Eto O Añezoras so 2 01 201 
te 2 255 4729 / 250 3839 

F +593 2 255 1811 

Ay. Fco de Orellana 
Edificio World Trade Center - Piso 2 
Of. 221 

A los señores Accionistas: 

Landuni S.A. y Subsidiaria Guayaquil 
T +593 4 263 0697 
F +593 4 263 0706 

Dictamen sobre los estados financieros consolidados wnes gramtthormton.ec 

Hemos auditado el estado de situación financiera consolidado adjunto de Landuni S.A. y 

Subsidiaria, al 31 de diciembre de! 2011 y los correspondientes estadosconsolidados del 

resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo, por el año terminado en 

esa fecha, así como un resumen de políticas contables importantes y otras notas aclaratorias. 

Responsabilidad de la administración por los estados financieros consolidados 

La administración de Landuni S.A. y Subsidiaria es responsable de la preparación y 

presentación razonable de los estados financieros de acuerdo con normas internacionales de 

información financiera. Esta responsabilidad incluye: diseñar, implementar y mantener el 

control interno relevante a la preparación y presentación razonable de los estados financieros 

consolidados que estén libres de representaciones erróneas de importancia relativa, ya sea 

debido a fraude o error; seleccionando y aplicando políticas contables apropiadas, y haciendo 

estimaciones contables que sean razonables en las circunstancias. 

Responsabilidad del auditor 

Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros 

consolidados con base en nuestra auditoría. Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con 

normas internacionales de auditoría. Estas normas requieren que cumplamos con requisitos 

éticos así como que planeemos y desempeñemos la auditoría para obtener seguridad 

razonable sobre si los estados financieros consolidados están libres de representación 

errónea de importancia relativa. 

Una auditoría implica desempeñar procedimientos para obtener evidencia de auditoría sobre 

los montos y revelaciones en los estados financieros consolidados. Los procedimientos 

seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluación de los riesgos de 

representación errónea de importancia relativa de los estados financieros, debido a fraude o 

error. 

Audit » Tax - Advisory 
Miembro de Grant Thornton Intemational Ltd 
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O Grant Thornton 

Al hacer esas evaluaciones del riesgo, el auditor considera el control interno relevante a la 

preparación y presentación razonable de los estados financieros por la entidad, para diseñar 

los procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el fin 

de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una auditoría 

también incluye la propiedad de las políticas contables usadas y lo razonable de las 

estimaciones contables hechas por la administración, así como evaluar la presentación 

general de los estados financieros. Consideramos que nuestra evidencia de auditoría 

proporciona una base razonable para expresar una opinión. 

Opinión 

En nuestra opinión, los estados financieros consolidados presentan razonablemente respecto 

de todo lo importante, la situación financiera de Landuni S.A. y Subsidiaria, al 31 de 

diciembre del 2011, los resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio 

consolidado y sus fiujos de efectivo consolidados por el año terminado en esa fecha, de 

conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera 

      

   

Marzo, 1del 2012 

Quito, Ecuador REGISTROS DE 
SOCIEDADES 

Wa Rsddares ¡A 
Firma Miembro de Grant Thornton International Ltd. 

RNAE No 322 

Audit « Tax + Advisory 
Miembro de Grant Thornton Internabonal Ltd 
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Estados de Situación Financiera Consolidados 
Por el año terminado al 31 de diciembre del 2011, 

con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2010 
(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Notas 2011 2010 

Activos 

Corriente 
Efectivo en caja y bancos 449 838 280 489 

Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento 6 1 000.000 800.000 
Cuentas por cobrar. 

Cuentas por cobrar comerciales 7 419.890 605 388 
Otras cuentas por cobrar 7 624.702 599 343 

impuestos anticipados 7 245 086 435.344 

Provisión por deterioro en cuentas por cobrar 7 (19 001) (19 001) 

inventarios 129 957 125 504 

Total activo corriente 2.850.472 2827 087 

No corriente 
Propiedades y equipos -neto 8 14 230 214 14.443.060 

Propiedades de Inversión 9 3 302.554 3.357 633 

Cargos diferidos 36.042 42789 
Activo por impuesto diferido 21.817 

Total activo_no corriente 17.590.627 17 843.482 

Total activos 20.441.099 20.670.549 

Pasivos y patrimonio 

Corriente 

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar: 

Proveedores 10 202.978 219 971 

Costos y gastos por pagar 11 145.883 182768 

15% Participación trabajadores 279.021 223 834 

Impuesto a la renta 250.908 
Otros impuestos 112 359 87 663 

Acreedores varios 12 y 13 502 665 600.510 

Pasivos estimados y provisiones 14 125 626 228.325 

Total pasivo corriente 1619 440 1.543 071 

No corriente 
Provisión por jubilación patronal y desahucio 16 112.594 76 401 

Paviso por impuesto diferido 1.266.813 

Total pasivo no corriente 1 379.407 76 401 

Patrimonio 

Capital social 17 17.657.950 17 657.950 

Reservas 17 198.420 198,420 
Resultados acumulados 17 (414 118) 1.194.707 

Total patrimonio 17,442,252 19.051 077 

20.670.549 

  

Econ. Henry Cisnerós 

Contador General 
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Landuni S.A. y Subsidiaria 

Estados del Resultado integral Consolidados 
Por el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2011, 

con cifras comparativas del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2010 

(Expresados en dólares de los E.U A.) 

  

  

  

  

  

  

  

  

Nota 2011 2010 

Ingresos ordinanos 19 8 536.722 7719 024 

Costo de ventas y prestación de servicios (1.257.993) (1174913) 

Margen bruto 7.278.729 6.544.111 

Otros ingresos 215181 207 466 
Gastos de administración 20 (3.349.548) (3212212) 

Gastos de ventas 20 (2.213.823) (1 959 782) 
Otros gastos (334.204) (320 649) 

Resultado antes de participación trabajadores 1.596.335 1.258.934 

Participación trabajadores (279 021) (223.834) 

Resuitado antes de impuesto a la renta 1.317.314 1.035.100 

Impuesto a la renta (411 863) 

Resuitado del periodo 905.451 1.035.100 

Otro resultado integral: 

Impuesto a la renta por la realzación de la reserva 42254 

Resultado integral total 947.705 4.035.100 

Ganancia básica y diluida por acción 0,05 0,06 
  

  

Gerente General 

Las notas adjuntas de la No. 1 a la 20 forman parte integral de los estados financieros 

  
con. Henry Cisneros 

Contador General       
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Landuni S.A. y Subsidiaria 

Estados de Cambios en el Patrimonio Consolidado 
Por el año terminado al 31 de diciembre del 2011, con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2010 

(Expresados en dólares de los EUA) 

Resultados 
Reserva Reserva de Utilización Reserva por acumulados por Resultados Resultado 

Capital social aplicación de Total 
lega! capital JNIF por tera vez neto 

Saldos consolidados al 31 de diciembre del 2008 en NIF 17 17.657.960 198,420 398.607 (2.156.772) 2.883.644 3.794.315 (4.042.987) 883.078 19.576.255 

Transferencia a resultados acumulados (753 146) 753 146 
Ajuste derecho fiduciario al costo 135 392 135 392 
Ajuste cuenta por cobrar Landuni (128 152) (128 152) 
Registro de uso de revalonzación (68 943) $8 943 
Transterencia crédito tributario beneficiarios (17714) (77714) 
Registro de Distribución de utilidades (3 188 281) (1 188.281) 
Registro de Distribución de remanentes (+00 000) (100 000) 
Registro de Participación de trabajadores 2009 (209 697) (209 697) 
Registro por depuración de saldos, neto 8178 817 
Resultado del año 1258 992 1258 832 
Registro de 18% de Participación de Trabajadores (223 834) (223 834) 

Saldos al 31 de diciembre del 2010 en NIIF 17 47.657.950 198.420 398.607 (2.334.486) 2.794 701 3.929.707. (4.796.133) 4.202.311 19.051.077 

Transferencia crédito tributario beneficianos (67872) (67 872) 
Registro tríbución de utidades (1 268 393) (1288 398) 
Registro de Distribución de remanentes (20 000) (20 000) 
Registro de impuesto difendo de años antenores (642 691) (454 220) (183 540) (1280 451) 
Registro de uso de revalorización (68 943) 68 943 
Registro por corrección de errores en saldos de activos fijos, neto 30 166 80 186 
Resultado integral tota) 42 254 $905 451 947 705 

Elidos al31 de diciembre del 2011.05 NIF 17 17.857 850 100.420 398,607 (2.427.358) 2125321 3ATIAST (430.544) 30365 ¡7 3Hi 252 
    

  

Las notas adjuntas de la No, 1 a la 20 forman parte integral de los estados financieros 

  

  

Econ Henry Cisneros 
Contador Genera
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Landuni S.A. y Subsidiaria 

Estados de Flujos de Efectivo Consolidados 
Por el año terminado al 31 de diciembre dei 2011, con cifras comparativas al 31 de diciembre del 2010 

(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE OPERACIÓN 

Efectivo provisto por clientes 

Efectivo utilizado en proveedores 

Efectivo utilizado en empleados y otros 

Efectivo neto provisto por actividades de operación 

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION 

Efectivo utilizado en la compra de propiedades y equipo, neto 

Efectivo utilizado en Inversiones 

Efectivo neto utilizado en actividades de inversión 

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO 

Efectivo utilizado en pago de dividendos 

Efectivo utilizado en entrega de remanentes de efectivo 

Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento 

INCREMENTO (DISMINUCION) NETA DE EFECTIVO CAJA Y BANCOS 

EFECTIVO CAJA Y BANCOS AL INICIO DE LOS AÑOS 

EFECTIVO CAJA Y BANCOS AL FINAL DE LOS AÑOS 

  

Gerente General 

2.011 2.010 

5.213.519 5 529 954 
(2 985.712) (3.262.478) 

(473.753) (342 420) 

1.756.054 1.925.056 

(96.312) (269 971) 
(200 000) (200.000) 

(296.312) (469.971) 

(1.268.393) (1.188.281) 
(20.000) (100 000) 

(1.288.393) (1.288.281) 

169.349 166 804 

280 489 113 685 

449.838 280.489 

     Econ Henry Cisneros 

Contador General 
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Landuni S.A. y Subsidiaria 

Entre el flujo neto originado por actividades de operación y el resultado integral del año 
Por los ejercicios comprendidos entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2011, 
con cifras comparativas del ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre del 2010 
(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

2011 

Resultado integra! del año 947.705 

Partidas de conciliación entre el resultado 

neto del año y los flujos de efectivo netos 

provistos por actividades de operación 

Depreciaciones 443.732 
Baja de retenciones de años anteriores 127.332 

Provisiones varias 101.800 
Provisión de cuentas incobrables 

Inversiones (22 156) 

Jubilación Patronal 36.193 
Participación trabajadores en las utilidades 279.021 

impuesto a la renta corriente y diferido 369.609 
Salario digno 6.427 

Resultado conciliado 2.289.663 

Cambios netos en el capital de trabajo 

Aumento (Disminución) de cuentas por cobrar 185.498 

Disminución en otras cuentas por cobrar (251.251) 

Disminución (aumento) de inventarios (4.453) 

Aumento (disminución) de cargos diferidos 6.747 

(Disminución) aumento de proveedores (16.993) 

Aumento de pasivos estimados y/o provisiones (231.323) 

Aumento de otros pasivos (223.834) 

Efectivo neto provisto por actividades de operación 1.754.054 

  
  

   
Henry Cisneros 

Contador General 

2010 

1.035.100 

529.439 

99.596 
460 938 

4.477 

23.342 
223.834 

2.376.726 

28.804 
(168 159) 
(15.787) 
18.311 
(7.949) 
186.657 

(283.850) 

2,434,753. 

   
   



Landuni S.A y Subsidiaria 

Notas a los estados financieros consolidados 
Al 31 de diciembre de 2011 y 2010 
(Expresadas en dólares de E.U.A.) 

1. Identificación de la Compañía 

Landuni $. A. y Fideicomiso Landuni, constituyen Landuni S.A. y Subsidiaria, 
cuyo domicilio principal es la ciudad de Guayaquil. 

Landuni S. A. - Fue constituida en la ciudad de Guayaquil — Ecuador mediante 
escritura pública el 15 de abril de 1997 e inscrita en el registro mercantil el 6 de 
mayo de 1997, tiene una duración de cincuenta años y su domicilio principal es la 
ciudad de Guayaquil. 

El Fideicomiso Landuni, fue constituido en la ciudad de Guayaquil mediante 
escritura pública el 30 de abril del 2004 y es administrado por la Compañía Fiducia 
S.A. (Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles), de conformidad con 
lo establecido en la Ley de Mercado de Valores y sus reglamentos, constituyendo 
un patrimonio independiente de la Administradora. 

La constituyente es la Compañía Landuni S.A., y los beneficiarios para el reparto 
de los resultados de la operación hotelera cortados al 31 de diciembre de cada 
año, son para los accionistas de la CONSTITUYENTE, en el mismo porcentaje en 
el que cada uno de ellos son propietarios de las acciones de Landuni S. A. 

2. Operaciones 

Landuni S. A. y Subsidiaria tiene por objeto dedicarse a la industria hotelera y a 
la explotación y desarrollo de la actividad turística nacional e internacional, así 
como fomentar el manejo del turismo, a la fecha de emisión de este informe no 
presenta proyectos para el desarrollo de la actividad hotelera. 

La Compañía Landuni S.A. con fecha 20 de marzo de 1998 contrató a Promotora 
Internacional de Hoteles Londoño S.C.A. PROINTEL S.C.A., Compañía 
domiciliada en Colombia que tiene la licencia FOUR POINTS BY SHERATON, 
para que lleve a cabo la operación hotelera, posteriormente, con fecha 30 de 

agosto del 2000 Promotora Internacional de Hoteles Londoño S.C.A. PROINTEL 
S.C.A. suscribió un contrato de cesión de derechos y obligaciones sobre la 
operación hotelera a favor de la Compañía Hoteles de la Sierra, Sierra Hoteles 

S.A. 

Con fecha 30 de abril del 2004, se constituyó el Fideicomiso Mercantil Irrevocable 
denominado Fideicomiso Landuni, cuyo objeto principal es de llevar a cabo la 
operación hotelera del HOTEL FOUR POINTS BY SHERATON en la ciudad de 

Guayaquil, siendo la compañía Landuni S.A. el constituyente. 

Con fecha 4 de abril del 2007, se reforma el contrato del Fideicomiso Mercantil 
Irrevocable denominado Fideicomiso Landuni y; se cede a favor de Fideicomiso 
Landuni los derechos y obligaciones que Landuni S.A. tiene sobre el contrato de 
operación hotelera celebrado entre Landuni S.A. y la compañía Hoteles de la 
Sierra Sierrahoteles S.A., y transfiere su propiedad y equipo a título de fideicomiso 
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Landuni S.A. y Subsidiaria 

mercantil para que el Fideicomiso Landuni pueda cumplir con las finalidades 
determinadas por el constituyente en el contrato. 

Mediante escritura pública de fecha 5 de mayo del 2009 e inscrita en el registro 
mercantil el 8 de julio del 2009, se realizó la reforma al objeto social de la 
compañía, el cual entre otros será a partir de dicha fecha el de dedicarse a la 
tenencia de acciones, participaciones o derechos en sociedades, además de 
poder celebrar contratos civiles y mercantiles relacionados con su objeto social. 

El Fideicomiso Landuni es de carácter irrevocable y tiene un plazo de duración de 
seis años y medio contados a partir de su suscripción, es decir hasta el mes de 
octubre del 2010; sin embargo en base a lo estipulado en la cláusula octava del 

contrato constitutivo se solicitó y aprobó la ampliación de la duración del 
Fideicomiso por dos años adicionales. 

3. Políticas Contables 

Los estados financieros consolidados han sido preparados de acuerdo a las 
Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), emitidas por el 
International Accounting Standards Board (en adelante "lASB"), según los 
requerimientos establecidos por la Superintendencia de Compañías del Ecuador. 

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros consolidados, tal como lo requiere la 
NIIF 1- Adopción de NIIF por Primera Vez, estas políticas han sido diseñadas en 
función de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2010. 

a) Declaración de conformidad y presentación 

Los estados financieros consolidados han sido preparados de acuerdo a 
Normas Internacionales de información Financiera — NIIF e incluyen los saldos 
de Landuni S.A. y una entidad con cometido específico (ECE) con propósitos 
de cumplir su finalidad de inversión y negocio, la cual es Fideicomiso Landuni. 

Esta ECE se consolida basándose en su relación con la Compañía, y los 

riesgos y beneficios que la misma genera sobre Landuni S. A. reteniendo la 
propiedad final de los activos de Fideicomiso Landuni. 

Los saldos consolidados se han generado de la suma de las dos entidades, 
después de haber eliminado las principales cuentas y transacciones entre 
compañías. 

b) Bases de medición 

Los estados financieros consolidados han sido preparados sobre la base del 
costo histórico con excepción de: 

- Los inmuebles que se encuentran registrados a su valor razonable. 

basados en el estudio de un perito independiente. 
- — El pasivo por jubilación patronal que se encuentra al valor presente de 

acuerdo al estudio actuarial de un perito independiente. 
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c) Moneda funcional y de presentación 

A menos que se indique lo contrario, todas las cifras presentadas en los 
estados financieros consolidados y sus notas están expresadas en dólares de 
los Estados Unidos de América. 

d) Uso de estimaciones y juicios de los Administradores 

La preparación de estados financieros consolidados de acuerdo a Normas 

Internacionales de Información Financiera (NIIF) requiere que la administración 
realice juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicación de las 
políticas contables y los montos de los activos, pasivos, ingresos y gastos 
informados. Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la 
administración de manera regular, sin embargo, debido a la subjetividad 

inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los 
montos estimados por la Administración. 

En la preparación de los estados financieros consolidados se han utilizado 
estimaciones tales como: 

- Vida útil de activos fijos 

- Pérdidas por deterioro de activos 
- Hipótesis empleadas en el cálculo actuarial de beneficios de terminación de 

empleados de acuerdo a las regulaciones ecuatorianas 
- Provisiones por compromisos adquiridos con terceros 

Estas estimaciones y juicios se realizaron en función a la mejor información 
disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2011 y 2010, 
cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a 
modificar dichas estimaciones en próximos ejercicios, se registrará en el 
momento de conocida la variación, reconociendo los efectos de dichos cambios 
en los correspondientes estados financieros consolidados, en las cuentas de 
resultados o patrimonio según sea el caso. 

e) Negocio en Marcha 

Los principios contables parten del supuesto de la continuidad de las 
operaciones del ente contable, empresa en marcha, a menos que se indique 

todo lo contrario Landuni S.A. y Subsidiaria, es un ente con antecedentes de 
empresa en marcha, por el movimiento económico de sus operaciones y por el 
tiempo que dispone para seguir funcionando en el futuro de acuerdo a su 
constitución. 

Activos financieros 

Todos los activos financieros son reconocidos a la fecha de adquisición a su 
valor razonable. 
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i) Cuentas por cobrar 

Las cuentas por cobrar representan los saldos pendientes de cobro por 
cuentas por cobrar a clientes que se reconocen por el importe de la factura, 
y cuyos saldos están de acuerdo con las prácticas comerciales y las 
condiciones normales dentro de los negocios. 

Las cuentas por cobrar se presentan netas de la estimación para deudas 
incobrables, que se ha constituido considerando aquellos saldos que se 
estiman de dudosa recuperabilidad al cierre de los respectivos periodos 
sobre la base de la antigúedad de los saldos y el comportamiento histórico 
observado por las cobranzas de Landuni S.A. y Subsidiaria. La provisión 

se ha calculado sobre todos los rubros integrantes de las cuentas por 
cobrar, según sea su caso. 

Las cuentas comerciales a corto plazo no se descuentan, ya que la 
administración Landuni S.A. y Subsidiaria, ha determinado que el cálculo 
del costo amortizado no presenta diferencias con respecto al monto 
facturado, debido a que la transacción no tiene costos significativos 
asociados. 

ii) Activos financieros mantenidas hasta su vencimiento 

Son aquellas inversiones en valores sobre las cuales Landuni S.A. y 
Subsidiaria tiene intención y capacidad de conservar hasta su 
vencimiento, se registran a su costo amortizado. 

9) Inventarios 

Los inventarios se valorizan al menor entre el costo y su valor neto realizable. 
El costo incluye todos los costos derivados de la adquisición, así como todos 
los costos en los que se ha incurrido para darles su condición y ubicación 
actuales. El costo de los inventarios es determinado utilizando el método del 
costo promedio. 

h) Propiedades y equipos 

i) Propiedades 

Los terrenos no son objeto de depreciación. Todas las propiedades se 
encuentran registradas a su costo revaluado menos la depreciación acumulada 
y menos las posibles pérdidas por deterioro de su valor. 

ii) Equipos 

Los equipos se encuentran valorizados al costo de adquisición menos la 
depreciación acumulada y menos las posibles pérdidas por deterioro de su 
valor. 

El costo de adquisición incluye los costos formados por consumos de 
materiales de bodega, costos de mano de obra directa empleada en la 
instalación y costos indirectos relacionados con la inversión. 
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i) Depreciación de propiedades y equipos 

Las propiedades y equipos se deprecian desde que están en condiciones de 
ser usados. El gasto por depreciación de la propiedad y equipo se carga a los 
resultados del periodo aplicando el método de línea recta en función de la vida 
útil estimada de los respectivos activos, de acuerdo a los siguientes años de 
vida: 

Edificaciones y construcciones 50 años 
Maquinaria y equipo 10 años 

Muebles y equipos de oficina 10 años 
Equipo de hotel! y restaurante 10 años 
Equipos de comunicación 10 años 
Equipos de computación 3 años 
Flota y equipo de transporte 5 años 

j) Propiedades de Inversión 

Landuni S.A. y Subsidiaria reconoce como propiedades de inversión, aquellas 
propiedades mantenidas ya sea para ser explotadas en régimen de arriendo, o 
bien para obtener una plusvalía en su venta como consecuencia de los 
incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de 
mercado. 

k) Deterioro del valor de activos no corrientes 

En cada cierre anual se evalúa la existencia de indicios de posible deterioro del 
valor de los activos no corrientes. Si existen tales indicios, Landuni S.A. y 
Subsidiaria estima el valor recuperable del activo, siendo éste el mayor entre 
el valor razonable, menos los costos de ventas, y el valor en uso. Dicho valor 

en uso se determina mediante el descuento de los flujos de caja futuros 
estimados. 

Cuando el valor recuperable de un activo está por debajo de su valor neto 

contable, se considera que existe deterioro del valor. 

Las tasas de descuento utilizadas se determinan antes de impuestos y son 
ajustadas por el riesgo país y riesgo negocio correspondiente. Para los 
períodos 2011 y 2010 no se realizaron ajustes por deterioro. 

Il) Intangibles 

Landuni S.A. y Subsidiaria registra sus activos intangibles de acuerdo al 
modelo del costo. 

Los activos intangibles con vida útil definida se presentan al costo de 
adquisición, neto de amortización. Para los activos intangibles con vida 
indefinida se aplica estimación por deterioro. 

Los factores que deben considerarse para la estimación de la vida útil son, 
entre otros, los siguientes: 
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- Limitaciones legales, regulatorias o contractuales. 
- Vida predecible del negocio o industria. 
- Factores económicos (obsolescencia de productos, cambios en la 

demanda). 

- Factores naturales, climáticos y cambios tecnológicos que afecten la 
capacidad para generar beneficios. 

La vida útil puede requerir modificaciones durante el tiempo debido a cambios 
en estimaciones como resultado de cambios en supuestos acerca de los 

factores antes mencionados. 

m)Otras Provisiones 

Las provisiones se reconocen cuando Landuni S.A. y Subsidiaria tiene una 
obligación presente legal o implícita, como consecuencia de un suceso pasado, 

cuya liquidación requiere una salida de recursos que se considera probable y 
que se puede estimar con fiabilidad. Dicha obligación puede ser legal o tácita, 
derivada de, entre otros factores, regulaciones, contratos, prácticas habituales 

o compromisos públicos que crean ante terceros una expectativa valida de que 
Landuni S.A. y Subsidiaria asumirá ciertas responsabilidades. 

Debido a las incertidumbres inherentes a las estimaciones necesarias para 
determinar el importe de las provisiones, los desembolsos reales pueden diferir 
de los importes reconocidos originalmente sobre la base de las estimaciones 
realizadas. 

n) Beneficios a los empleados 

Beneficios a los empleados a corto plazo 

Son beneficios a corto plazo medidos a una base no descontada y reconocidos 
como gastos a medida que el servicio es recibido. 

Participación a trabajadores 

De conformidad con disposiciones legales, Landuni S.A. y Subsidiaria paga a 
sus trabajadores una participación del 15% sobre las utilidades del ejercicio; se 
reconoce al gasto en el periodo en el cual se genera. 

Beneficios Post - empleo - Jubilación Patronal 

De acuerdo a lo establecido por el Código del Trabajo en el Ecuador, los 
empleadores tienen la responsabilidad de pagar a sus trabajadores que por 

veinte o veinticinco años o más años, hubieran prestado servicios continuados 
o ininterrumpidamente, todos los beneficios por concepto de pensiones de 
jubilación patronal. Estas obligaciones de Landuni S.A. y Subsidiaria se 
miden según sus valores descontados, la tasa de descuento utilizada es la tasa 
de rendimiento a la fecha del balance de los bonos de gobierno a largo plazo, 
puesto que existe la posibilidad de que sean satisfechas muchos años después 

de que los empleados hayan prestado sus servicios; para lo cual Landuni S.A. 
y Subsidiaria utiliza un estudio actuarial realizado por un perito calificado, para 
hacer una estimación fiable del importe de los beneficios que los empleados 

-6- 

 



) 
) 

Y 
y1
>1
>)
 

Landuni S.A. y Subsidiaria 

han acumulado (o devengado) en razón de los servicios que han prestado en el 
periodo corriente y en los anteriores. 

Beneficios por terminación - Desahucio 

Landuni S.A. y Subsidiaria reconoce los beneficios por terminación de la 
relación laboral cuando existe el compromiso sin posibilidad realista de dar 
marcha atrás, a un plan formal detallado para dar por terminado el contrato del 
empleado antes de la edad normal de jubilación, o para entregar beneficios por 
terminación como resultado de una oferta realizada para incentivar la renuncia 
voluntaria. Los beneficios por terminación en el caso de renuncia voluntaria 
son reconocidos como gasto si Landuni S.A. y Subsidiaria realiza una oferta 
incentivando la renuncia voluntaria, y es probable que la oferta sea aceptada y 
el número de empleados que lo hace puede ser estimado con fiabilidad. 

0) Ingresos y gastos 

Los ingresos y gastos se imputan a la cuenta de resultados en función del 

criterio del devengo, es decir, en ta medida que sea probable que los beneficios 
económicos fluyan hacia Landuni S.A. y Subsidiaria y puedan ser 
confiablemente medidos, con independencia del momento en que se produzca 
el efectivo o financiamiento derivado de ello. 

Los ingresos de Landuni S.A. y Subsidiaria provienen principalmente de la 
prestación de servicios de hospedaje, alimentación y bebidas, y otros servicios 

hoteleros. 

p) Impuesto a la renta 

Landuni S.A. y Subsidiaria contabiliza el Impuesto a la Renta sobre la base 
de la renta líquida imponible determinada según las normas establecidas en la 
Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento. 

Alternativamente, la legislación actual permite a los fideicomisos mercantiles 

distribuir los beneficios a los beneficiarios, debiendo estos declarar el Impuesto 

a la renta. Debido a lo cual el Fideicomiso Landuni no registra gasto por 
impuesto a la renta (compuesto por impuestos corrientes e impuestos 
diferidos). 

q) Estado de flujo de efectivo 

Para efectos de preparación del Estado de flujos de efectivo, Landuni S.A. y 
Subsidiaria ha definido las siguientes consideraciones: 

Efectivo en caja y bancos: incluyen el efectivo en caja y bancos. En el 
balance de situación, los sobregiros bancarios se clasifican como recursos 

ajenos en el pasivo corriente. 

Actividades de operación: son las actividades que constituyen la principal 
fuente de ingresos ordinarios de Landuni S.A. y Subsidiaria, así como otras 

actividades que no puedan ser calificadas como de inversión o financiación. 
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Actividades de inversión: corresponden a actividades de adquisición, 
enajenación o disposición por otros medios de activos no corrientes y otras 
inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes. 

Actividades de financiación: actividades que producen cambios en el tamaño 
y composición del patrimonio neto y de los pasivos de carácter financiero, 

Ganancias por acción 

La ganancia básica por acción se calcula como el cociente entre el resultado 
neto del periodo atribuible a Landuni S.A. y Subsidiaria y el número medio 
ponderado de acciones ordinarias y en circulación durante el período. Landuni 
S.A. y Subsidiaria no ha realizado ningún tipo de operación de potencial 
efecto dilusivo que suponga una ganancia por acción diluido diferente del 
beneficio básico por acción. 

s) Clasificación de saldos en corriente y no corriente 

En el estado de situación financiera consolidado, los saldos se clasifican en 
función de sus vencimientos, es decir, como corrientes aquellos con 
vencimiento igual o inferior a doce meses y como no corrientes, los de 
vencimiento superior a dicho período. En el caso que existiese obligaciones 
cuyo vencimiento es inferior a doce meses, pero cuyo refinanciamiento a largo 
plazo esté asegurado a discreción de Landuni S.A. y Subsidiaria, mediante 

contratos de crédito disponibles de forma incondicional con vencimiento a largo 
plazo, podrían clasificarse como pasivos a largo plazo. 

4. Nuevas NIIF e Interpretaciones del Comité de Interpretaciones NIIF (CINHF) 
no Adoptadas 

Al 31 de diciembre del 2011 existen algunas normas nuevas e interpretaciones 

que todavía no tienen fecha efectiva de aplicación para el año terminado en esta 
fecha, y no han sido aplicadas durante la preparación de estos estados 
financieros. Un resumen de las mismas es como sigue: 

NIIF 9, INSTRUMENTOS FINANCIEROS: Se requiere la aplicación de la NIIF 9 
para periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su 
aplicación anticipada. En la modificación aprobada el 16 de diciembre del 
2011, se requiere la aplicación de la NIIF 9 para periodos que comiencen a 
partir del 1 de enero de 2015. Se permite su aplicación anticipada. 

NIIF 7, INSTRUMENTOS FINANCIEROS — INFORMACIÓN A REVELAR: 
Estas modificaciones crearon nuevos requerimientos de información a revelar 
en relación con los activos financieros dados de baja en cuentas. Se requiere 
que las modificaciones se apliquen a periodos anuales que comiencen a partir 
del 1 de julio de 2011. Se permite su aplicación anticipada. 

NIC 12, IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS: En julio del 2011 entra en 
vigencia la corrección de la norma de Impuesto diferido sobre la Recuperación 

de activos subyacentes. Además, estas modificaciones derogan la SIC-21 

impuesto a las ganancias—recuperación de activos no depreciables 
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revaluados, que se omite, por tanto, en la reforma del 2011. Se requiere la 
aplicación de las modificaciones para periodos anuales que comiencen a partir 
del 1 de enero de 2012 y se permite su aplicación anticipada. 

Los principales cambios introducidos en las NIF durante el año 2011 y que 
integrarán la edición 2012 de las NIIF son los siguientes: 

NIIF 10, ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS: Vigencia para periodos 
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su 
aplicación anticipada. Si se aplica la NIF 10 de forma anticipada, se revelará 
ese hecho y se aplicará al mismo tiempo la NIIF 11, NIF 12, NIC 27 y NIC 28 
(modificadas en 2011). Introduce cambios en el título y el contenido de la NIC 
27 y deroga a la SIC 12, Consolidación de estados financieros — entidades de 
cometidos específicos. 

NIF 11, ACUERDO CONJUNTOS: Vigencia para periodos anuales que 
comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su aplicación 

anticipada. Si se aplica la NIIF 11 de forma anticipada, se revelará ese hecho 
y se aplicará al mismo tiempo la NIiF 10, NIIF 12, NIC 27 y NIC 28 (modificadas 
en 2011). La NIIF 11: a) sustituye a la NIC 31 y la SIC 13; y, b) introduce 
modificaciones en la NIC 28. 

NIF 12, INFORMACIÓN A REVELAR SOBRE PARTICIPACIONES EN OTRAS 
ENTIDADES: Vigencia para periodos anuales que comiencen a partir del 1 de 
enero de 2013. Se permite su aplicación anticipada. El suministro de parte de 
la información a revelar requerida por la NIIF 12 no obliga a que la entidad 
cumpla con todos los requerimientos de esta NIIF o a que aplique de forma 
anticipada las NIF 10, NIF 11, NIC 27 y NIC 28 (modificadas en 2011). La 
NIF 12 modifica a la NIC 1 y a la NIC 24. 

NUF 13, MEDICIÓN DEL VALOR RAZONABLE: Vigencia para los periodos 
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su 
aplicación anticipada. Los requerimientos de información a revelar de la NIF 
13 no necesitan aplicarse a información comparativa proporcionada para 
periodos anteriores a su aplicación inicial. 

ENMIENDA A LA NIC 1, Presentación de las partidas del otro resultado 
integral: Vigencia obligatoria a partir de julio 2012. Esta modificación no 
cambia los requerimientos sobre qué partidas se deben reconocer en el ORI, 
pero refuerza la igualdad de importancia de la ganancia o pérdida y el otro 
resultado integral. 

NUEVO TEXTO DE LA NIC 19: Vigencia obligatoria para periodos iniciados en 

enero 2013. Introduce cambio en la contabilización de los planes de beneficios 
definidos (elimina el método del corredor, y obliga a que los cambios en las 
obligaciones netas por la remedición surgida de cambios en variables 
actuariales de reconozca en una partida del ORI y se acumule en un 
componente separado del patrimonio. El saldo acumulado en este componente 
de patrimonio podrá ser reclasificado directamente a resultados acumulados, 
pero no se reciclará a la ganancia o pérdida del periodo). 
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- ENMIENDA DE LA NIIF 9, DIFERIMIENTO DE LA FECHA DE INICIO DE SU 
APLICACIÓN OBLIGATORIA: Se requiere la aplicación de la NIIF 9 para 
periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2015. Se permite su 
aplicación anticipada. 

- ENMIENDA DE LA NIC 32, CLARIFICACIÓN DE LOS CRITERIOS DE 
COMPENSACIÓN DE ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS: Es obligatoria 
para los periodos iniciados el 1 de enero de 2014. Las enmiendas son 
efectivas para los períodos anuales que comienzan el 1ro de enero de 2014 o 
después y serán aplicadas de forma retroactiva. 

5. Gestión de Riesgos Financieros y Definición de Cobertura 

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, Landuni 
S.A. y Subsidiaria está expuesta a diversos riesgos financieros que pueden 
afectar de manera significativa el valor económico de sus flujos y activos y, en 
consecuencia, sus resultados. Las políticas de administración de riesgo son 
aprobadas y revisadas periódicamente por su Administración. 

A continuación se presenta una definición de los riesgos que enfrenta Landuni 
S.A. y Subsidiaria, así como una descripción de las medidas de mitigación 
actualmente en uso por parte de la Administración. 

a) Riesgo de mercado 

Es la posibilidad de que la fluctuación de variables de mercado tales como tasas 
de interés, tipo de cambio, precios de productos, etc., produzcan pérdidas 
económicas debido a la desvalorización de flujos o activos o a la valorización de 
pasivos, debido a la nominación o indexación de éstos a dichas variables. 

La administración de estos riesgos es establecida por la Administración de 
Landuni S.A. y Subsidiaria, quienes definen estrategias especificas en función 
de los análisis periódicos de tendencias de las variables que inciden en los niveles 
de tasa de interés. 

b) Riesgo de crédito 

Este riesgo está referido a la capacidad de terceros de cumplir con sus 
obligaciones financieras con Landuni S.A. y Subsidiaria. Dentro de las partidas 
expuestas a este riesgo se distinguen dos categorías: 

i) Activos financieros 

Corresponde a los saldos de efectivo y equivalente del efectivo, así como los 
depósitos a plazo mantenidos al vencimiento. La capacidad de Landuni S.A. y 
Subsidiaria de recuperar estos fondos a su vencimiento depende de ta 
solvencia del banco en el que se encuentren depositados por lo que el riesgo 
de crédito al que está expuesto el efectivo y equivalente de efectivo está 
limitado debido a que los fondos están depositados en bancos de alta calidad 
crediticia, según las clasificaciones de las calificadoras de riesgo, lo cual se 

encuentra dentro de las políticas de inversiones vigentes de Landuni S.A. y 
Subsidiaria. 
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ii) Deudores por ventas 

El riesgo de incobrabilidad de los deudores por ventas de Landuni S.A. y 
Subsidiaria es bajo, toda vez que gran parte de las ventas son al contado y las 
realizadas a crédito se efectúan principalmente a través de tarjetas de crédito 
de instituciones financieras calificación A; adicionalmente, para créditos 
corporativos se cuenta con garantías de las respectivas empresas las cuales 
cubren el riesgo de no pago. 

c) Riesgo de liquidez 

Este riesgo está asociado a la capacidad de Landuni S.A. y Subsidiaria para 
responder ante los compromisos financieros adquiridos, y a su capacidad para 
ejecutar sus planes de negocios con fuentes de financiamiento estables. 

d) Riesgo operacional 

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por 
deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores de 
riesgos: 

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente con la 
ejecución de los procesos de Landuni S.A. y Subsidiaria. 

- Procesos, que son las acciones que interactúan para transformarse en el 
servicio final prestado al huésped. 

- Tecnología, que es el conjunto de herramientas de hardware, software y 
comunicaciones, que soportan los procesos de Landuni S.A. y Subsidiaria. 

- Infraestructura, que son elementos de apoyo para la realización de las 
actividades. 

Landuni S.A. y Subsidiaria tiene definidos procedimientos tendientes a que la 
entidad administre efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los 
lineamientos de los organismos de control y del directorio, basados en sistemas 
de reportes internos y externos. 

  

6. Activos Financieros Mantenidos al Vencimiento 

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010 el rubro de activos financieros mantenidos al 
vencimiento se encuentra conformado por: 

20141 

Fecha de Tipo de inversión Institución Documento Tasa Plazo Valor 
emisión 

01-Jun-11 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006234762 6.50% 288 200.000 

214-J ul-11 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006240246 6.50% 237 200.000 

08-Sep-11 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006245611 6.50% 189 200.000 

07-Oct-11 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006248963 6.50% 159 200.000 

18-Nov-11 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006253422 5.25% 118 200.000 

Total 1.000.000 
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2010 

Fecha de Tipo de i ió Institució Do: T 
emisión ipo de inversión institución cumento asa Plazo Valor 

23-Jun-10 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006198359 7.00% 257 200.000 
05-Ago-10 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006202982 6.00% 214 200.000 
23-Sep-10 Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006208171 6.00% 182 200.000 
26-Nov-10_ Certificado de Depósito a Plazo Banco del Austro 1006214779 6.00% 101 200.000 

Total 800.000 
  

7. Cuentas por Cobrar Comerciales y Otras Cuentas por Cobrar 

El saido de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar al 31 de 
diciembre del 2011 y 2010 fue como sigue: 

  

  

  

  

  

Detalle 2011 2010 

Cuentas por cobrar comerciales: 

Huéspedes 114,243 11.956 

Clientes 305.647 — 593.432 

419.890 605.388 

Otras cuentas por cobrar: 

Anticipos 588.886 562.624 

Otros 35.836 36.719 

624.072 599,343 

Impuestos anticipado 245.086 435.344 

Provisión por deterioro en cuentas por cobrar (19,001) — (19.001) 

Total 1.270.677 1.621.074 
  

Landuni S.A. y Subsidiaria tiene un tiempo de crédito de hasta 30 días a sus 
clientes y considera que los valores razonables de clientes, huéspedes y otras 
cuentas por cobrar corresponden a los mismos valores comerciales. 

Las cuentas por cobrar de clientes no tienen una concentración ya que su riesgo 
se encuentra diversificado entre aproximadamente 124 clientes activos en el 2011 
(226 clientes activos en el 2010). 

Considerando la solvencia de los clientes y el tiempo de cobro de las facturas, 
Landuni S.A. y Subsidiaria ha estimado que existe un riesgo bajo de 
recuperación de sus cuentas por cobrar, y ha establecido porcentajes de provisión 
de acuerdo a la antiguedad de los saldos pendientes. 
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El movimiento de la provisión por deterioro en cuentas por cobrar al 31 de 
diciembre del 2011 y 2010 fue como sigue: 

  

Detalle 011 2010 

Saldo al inicio del año 19.001 14.525 

Provisión cargada al gasto 4.476 

Saldo al final del año 19.001 19.001 
  

8. Propiedades y Equipos- Neto 

El movimiento de la propiedad y equipo al 31 de diciembre del 2011 y 2010, es 

  

  

  

  

como sigue: 

2011 

Saldo al inicio Otros Saldo al 

de! año Adiciones ajustes final del año 

Terreno 2.559.499 2.559.499 

Edificios 12 123.646 12.123.646 

Maquinaria y equipos 463.886 59.732 (2.344) 521.274 

Muebles y enseres 478.401 743 479.144 

Equipos de computación y comunicación 140.041 25.220 9.378 174.639 

Equipos de hoteles y restaurantes 321.110 10.617 331.727 

Vehículos 62.908 62.908 

Total costo 16.149.491 96.312 7.034 16.252.837 

Menos: 

Depreciación acumulada (1.706.431) (388.653) 72.461 — (2.022.623) 

Total propiedad y equipo, neto 14.443.060 (292.341) 79.495 14.230.214 
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2010 
  

Saldo al inicio Otros Saldo al 

  

  

  

del año Adiciones ajustes final del año 

Terreno 2.559.499 2.559.499 

Edificios 11.921.253 202.393 12.123.646 

Maquinaria y equipos 462.021 213 1.652 463.886 

Muebles y enseres 448.787 34.935 (5.321) 478.401 

Equipos de computación y comunicación 128.093 21.326 (9.378) 140.041 

Equipos de hoteles y restaurantes 310.007 11.104 321.110 

Vehículos 62.908 62.908 

Total costos 15.892.568 269.970 (13.047) 16.149.491 

Menos: 

Depreciación acumulada (1.244.009) (458.165) (4.257) — (1.706.431) 

Total propiedad y equipo, neto 14.647.449 (188.195) (17.304) 14.443.060 
  

La depreciación de los activos se calcula linealmente a lo largo de su 
correspondiente vida útil. Esta vida útil se ha determinado en base al deterioro 
natural esperado. la obsolescencia técnica o comercial derivada de los cambios 
y/o mejoras en los activos (véase nota 3 - i). 

El cargo a resultados por concepto de depreciación del activo fijo se registra 

dentro de los gastos de administración. 

9. Propiedades de inversión 

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010 las propiedades de inversión comprenden el 
terreno y edificación entregados en arrendamiento a terceros, los cuales se 

encuentran valorados a su valor razonable a través del avalúo presentado por un 

perito y cuyo saldo en libros asciende a US$ 3.302.554 y US$ 3.357.633 
respectivamente. 

10. Proveedores 

El rubro de proveedores al 31 de diciembre del 2011 y 2010 se detalla a 
continuación: 
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Detalie 2011 2010 

Starwood Hoteles 29.430 10.505 

José Yubaillo Yungan 7.078 10.381 

Elaborados Cárnicos S.A. 8.256 7.655 

Industria Lechera Fioralp S.A. 5.165 7580 

Almacenes Juan Eljuri S.A. 5.882 7.024 

Salgraf S.A. 3.918 6.479 

Aleja Rivas Pilay 6010 

Procesadora Nacional de Alimentos 6.223 5.859 

Equindeca Cia. Ltda. 5.212 

Otros 137.026 153.266 

Total 202.978 219.971 
  

  

Landuni S.A. y Subsidiaria considera que los valores razonables de proveedores 
corresponden a los mismos valores comerciales reflejados contablemente en sus 
estados financieros, debido a que los proveedores le otorgan un plazo de pago de 
hasta 30 días. 

11. Costos y Gastos por Pagar 

Un detalle de los costos y gastos por pagar al 31 de diciembre del 2011 y 2010 es 
como sigue: 

  

Detalle 2011 2010 

Comisiones 34 34 

Honorarios 2.015 2.015 

Servicios técnicos 113.840 127.089 

Servicios de mantenimiento 3.059 3.524 

Arrendamientos 292 

Servicios públicos 27.498 

Seguros 25.621 20 004 

Otros 1.314 2.312 

Total 145.883 182.768 
  

12. Acreedores Varios 

El rubro de acreedores varios al 31 de diciembre del 2011 y 2010 se detalla a 
continuación: 

1
3
)
 

) 
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Detalle 011 2010 

Beneficiarios 191.238 241.070 

Aportes al ¡ESS por pagar 22.317 24.016 

Anticipos por pagar 137.797 166.990 

Compañías relacionadas (Nota 13) 63.493 93.393 

Otras cuentas por pagar 87.820 75.041 

Total 502.665 600.510 
  

Los saldos por pagar beneficiarios corresponden a los valores pendientes de pago 
por la repartición beneficios y remanentes de años anteriores a los beneficiarios 
de Landuni S.A. y Subsidiaria. 

Saldos y transacciones con entidades relacionadas 

Landuni S.A. y Subsidiaria realiza transacciones con partes relacionadas, sin 

embargo, las mismas se realizan en iguales condiciones que las mantenidas con 
terceros. Un resumen de los saldos y transacciones con compañías relacionadas 
al 31 de diciembre del 2011 y 2010 fueron como sigue: 

Detalle 2011 2010 

Acreedores varios (Nota 12): 

Costahoteles S.A. 63.493 69.739 

Millenium Plaza S.A. 283 

Hoteles Sexta Avenida S.A. 2.693 

Camino del Poblado S.A. 791 

Hoteles Avenida El Dorado S.A. 1.865 

GHL Hoteles SCA 16.925 

Hoteles Ltda. 836 

Otros varios 261 
  

63.493 93.393 
  

AI 31 de diciembre del 2011 y 2010, el saldo pendiente de pago a relacionadas se 
origina en la prestación de servicios realizados entre Compañías, las cuales no 
generan ningún interés. 

Transacciones con personal clave de Landuni S.A. y Subsidiaria 

Durante los años terminados al 31 de diciembre dei 2011 y 2010, se han generado 
gastos por sueldo y comisiones al nivel gerencial por US$ 47.280 y US$ 53.760, 
respectivamente. 
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14. Pasivos Estimados y Provisiones 

Las provisiones al 31 de diciembre del 2011 y 2010 se componen de: 

  

Detalle 2011 2010 

Provisiones para costos y gastos 14.088 141.625 
Provisiones para obligaciones laborales 111.538 86.700 

Total 125.626 228.325 
  

15. Provisión por Jubilación Patronal y Bonificación por Desahucio 

Provisión por Jubilación Patronal 

Landuni S.A. y Subsidiaria tiene registrado de acuerdo a los requerimientos del 
Código del Trabajo el pago de un bono de jubilación a los trabajadores que por 
veinte o veinticinco años o más años, hubieran prestado servicios continuado o 

ininterrumpidamente, tomando como base un estudio actuarial practicado por un 
profesional independiente. 

Landuni S.A. y Subsidiaria tiene la responsabilidad de pagar a sus trabajadores 
que por veinticinco años o más, hubieran prestado servicios continuos o 
interrumpidamente, todos los beneficios que establece el Código del Trabajo por 
concepto de pensiones de jubilación patronal. Landuni S.A. y Subsidiaria tiene 

registrada una provisión por dicho concepto sustentada en un estudio actuarial 
preparado por un profesional independiente, basado en el método actuarial de 
Costeo de Crédito Unitario Proyectado, basado en una pensión mensual mínima 
de US$20 y considerando para dicho cálculo tasa de descuento del 6,50% anual. 
El movimiento por este concepto en los años terminados al 31 de diciembre del 

2011 y 2010 ha sido el siguiente: 

  

Detalle 2011 2010 

Saldo inicial 76.401 53.060 

(+) Provisión 14.504 23.341 

Total 90.904 76.401 
  

Bonificación por Desahucio 

El Código del Trabajo también establece la obligación que tienen los empleadores 
de indemnizar a los empleados con el 25% de su último sueldo multiplicado por 
los años de servicio, cuando la relación laborar termine. Al 31 de diciembre del 
2011 la provisión estimada por el perito calificado fue de US$21.689. 
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16. impuesto a la Renta 

a) Impuesto a la renta corriente 

De conformidad con lo dispuesto en el Reglamento de Aplicación de la Ley 
Orgánica de Régimen Tributario Interno, Landuni S.A. no está sometida al pago 
del anticipo de impuesto a la renta, ya que su actividad económica consiste 
exclusivamente en la tenencia de derechos fiduciarios del Fideicomiso Landuni. 

El Fideicomiso, hasta el año 2010 transfirió los beneficios a los beneficiarios en 

los términos y condiciones señalados en el Reglamento para la Aplicación de la 
Ley Orgánica de Régimen Tributario Interno vigente, debiendo éstos declarar y 
pagar su respectivo impuesto a la renta. A partir del año 2011 debido a los 
cambios en la normativa tributaria y de acuerdo a lo dispuesto en el artículo 68 
del Reglamento antes mencionado, el Fideicomiso debe liquidar y pagar el 
Impuesto a la Renta que corresponda a las sociedades. 

  

  

  

Detalle 2011 

Utilidad contable 1.853.339 

(-) 15% Participación trabajadores (279.021) 

(+) Gastos no deducible 149.085 

(-) Pagos a trabajadores discapacitados (42,440) 

(+) Gasto neto por impuestos diferidos 6.800 

Base imponible para impuesto a la renta 1.687.763 

24% Impuesto a la Renta Causado 405.063 

(> Retenciones en la fuente (69.292) 

(-) Anticipo de impuesto a la renta (84.863) 

Impuesto a la renta por pagar 250.908 
  

b) Impuesto diferido 

De acuerdo a la Ley Orgánica de Régimen Tributario Interno y su modificación 

publicada con fecha 29 de diciembre de 2010, el Fideicomiso al desarrollar 
actividades de negocio debe declarar y pagar el correspondiente impuesto a la 
renta por las utilidades obtenidas, de la misma manera que lo realiza el resto de 
sociedades, con la tarifa del 24% vigente para el presente periodo fiscal. Basados 
en tal situación, el Fideicomiso considerando lo dispuesto en la SIC 25 “Impuesto 

a las Ganancias—Cambios en la Situación Fiscal de la Entidad o de sus 
Accionistas”, ha procedido a registrar en el año 2011 el impuesto diferido 
correspondiente a las consecuencias fiscales corrientes con cargo al resultado del 
ejercicio y las consecuencias fiscales diferidas debido al cambio en la situación 
fiscal se han realizado con cargo directo al importe reconocido del patrimonio en 
las cuentas asociadas a dicho cambio. 

El impuesto diferido se reconoce por el método del balance general, originado por 
diferencias temporarias entre la base contable y tributaria de activos y pasivos. Al 
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17. 

31 de diciembre del 2011 el saldo de los impuestos diferidos se presenta como 

sigue: 

  

  

  

  

  

  

2041 
Impuesto 

Concepto Base diferido activo 

Jubilación patronal de personal con 90.905 21.817 
antigiedad mayor a 10 años 
Total 21.817 

2011 
Impuesto 

Concepto Base diferido pasivo 

Revaluación del Edificio 2.501.821 600.437 
Cambio de vida útil de las propiedades y 2.776.567 666.376 

equipos 
Total 1.266.813 
  

Al 31 de diciembre de 2011 el efecto por impuesto diferido registrado en los 
resultados del ejercicio es un gasto neto de impuesto a la renta por US$6,800. 

c) Contingencias 

Landuni S.A. y Subsidiaria no ha sido revisada por las autoridades tributarias. 
por lo tanto están abiertos para revisión los ejercicios 2008 al 2010. 

Patrimonio 

a) Capital Social 

El capital social de Landuni S.A. y Subsidiaria asciende a US$ 17.657.950 y está 
constituido por 17.657.950 acciones nominativas y ordinarias con un valor nominal 
de US$ 1 dólar cada una. 

b) Reserva legal 

De conformidad con La Ley de Compañías de la utilidad anual, debe transferirse 
una cantidad no menor del 10% para formar la reserva legal hasta que ésta 
alcance por lo menos al 50% del capital social. Dicha reserva no es disponible 
para el pago de dividendos en efectivo, pudiendo ser capitalizada en su totalidad 
outilizada para absorber pérdidas. 

c) Reserva de capital 

Este rubro incluye los saldos de las cuentas de Reserva por Revalorización del 
Patrimonio y Reexpresión Monetaria y la contrapartida de los ajustes por inflación 
y par corrección de brecha entre inflación y devaluación de las cuentas Capital y 

Reservas originados en el proceso de conversión de los registros contables de 
sucres a dólares estadounidenses al 31 de marzo del 2000. De acuerdo a la 
disposición de la Superintendencia de Compañías el saldo acreedor de esta 
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cuenta a partir del año 2011 se ha reclasificado dentro de Resultados Acumulados 
y servirá para capitalización previa la compensación de pérdidas, o devuelto a la 
liquidación de Landuni S.A. y Subsidiaria. 

d) Reserva por Revaluación de activos 

En esta cuenta se registran los ajustes por avalúo aplicados a los inmuebles que 
se derivan de la revalorización por la adopción de las Normas Internacionales de 
Información Financiera — NiIF. El saldo de esta cuenta no puede ser sujeto a 
capitalización, y de acuerdo a lo decidido por el Fideicomiso se realiza anualmente 
la reclasificación patrimonial a Resultados Acumulados del monto correspondiente 
relacionado al uso del activo. 

e) Resultados por aplicación de NIIF por primera vez. 

Registra todo el efecto de la aplicación de NIIF por primera vez, de aquellos 
ajustes que debieron registrar el efecto contra resultados acumulados. El saldo 
acreedor de esta cuenta solo podrá ser capitalizado en la parte que exceda al 
valor de las pérdidas acumuladas y las del! último ejercicio económico concluido; o 
devuelto al momento de la liquidación de Landuni S.A. y Subsidiaria. 

Gestión de capital 

La gestión de capital se refiere a la administración del patrimonio de Landuni S.A. 
y Subsidiaria, las políticas de administración de capital tienen por objetivo: 

- Asegurar el normal funcionamiento de sus operaciones y la continuidad del 
negocio en el largo plazo. 

- Asegurar el financiamiento de nuevas inversiones y el mantenimiento del hotel 
a fin de mantener un crecimiento sostenido en el tiempo. 

- Mantener una estructura de capital adecuada acorde a los ciclos económicos 
que impactan al negocio y a la naturaleza de la industria. 

- Maximizar el valor de Landuni S.A. y Subsidiaria, proveyendo un retorno 
adecuado para la inversión de los accionistas. 

Los requerimientos de capital son incorporados en base a las necesidades de 
financiamiento de Landuni S.A. y Subsidiaria, cuidando mantener un nivel de 

liquidez adecuado y cumpliendo con los resguardos financieros establecidos en el 
contrato de constitución del Fideicomiso y el contrato de operación hotelera. 

Ingresos 

El detalle de los ingresos ordinarios por los periodos terminados al 31 de 
diciembre del 2011 y 2010 son los siguientes: 
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Detalle 2011 2010 

Alojamiento 4.621.167 4.165.490 

Alimentos 2.978.634 2.714.897 

Licores y cigarrillos 218.071 240.027 

Otros servicios huésped 226.795 129.473 

Otras actividades conexas 492.055 469.137 

Total 8.536.722 7.719.024 
  

19. Gastos 

El detalle de los gastos por los periodos terminados al 31 de diciembre del 2011 y 
2010 son los siguientes: 

  

Detalle 2011 2010 

Gastos de administración: 

Gastos de personal 626.172 530.067 

Servicios 1.087.313 978.099 

Mantenimiento y reparaciones 211.993 206.470 

Seguros 81.384 72.715 

Depreciaciones 443.732 513.244 

Gastos de gestión 653.669 545.426 

Otros 245.285 366.191 

Total 3.349.548 3.212.212 
  

Gastos de venta: 

Gastos de personal 1.095.551 985.200 

Arrendamientos 322.747 240.797 

Servicios 191.580 197.024 

Otros 603 945 536.761 

2.213.823 1.959.782 
Má) 

20. Eventos Subsecuentes 

Entre el 31 de diciembre del 2011 y la fecha de preparación de nuestro informe 
del 1 de marzo del 2012, no se han producido eventos que en la opinión de la 
Administración de Landuni S.A. y Subsidiaria pudieran tener un efecto importante 
sobre los estados financieros consolidados. 
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Estados de situación financiera consolidados 
(Expresados en dólares de los E U A.) 

Por el año terminado al 31 de diciembre del 2011, 

  

  

  

  
  

  
  

  

  

  

  

  

  

    

F ZE ] 
FIDEICOMISO AJUSTES ] 

LANDUNI S.A, LANDUNI TOTAL DEBE HABER CONSOLIDADO. 

Activos 

Comente 
Efectivo en caja y bancos. 2.201 447 637 448 838 449 838 

Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento + 000.000 + 000 000 + 000.000 
Cuentas por cobrar 

Cuentas por cobrar comerciales 419 890 419 490 419.890 

Otras cuentes por cobrar 485430 2384125 859.555 204 059 824702 
Impuestos anticipados 96 352 145 734 245.086 245 088 

Provsén por deferioro en cuentas por cobrar (6 599) (13 408) (19.001) (19.001) 

Inventarios 129 987 129 957 129 957 
Total activo corriente 591 390, 2.493.995 3.085 325 2.850.472 

No corriente 
Propiedades y equipos -neto 14230214 14290214 14230214 
Propiedades de Inversión 3 302.554 3302 554 12.554 

Cargos diferidos 36.042 36 042 36.042 

Activos por impuestos diferidos 21817 21817 21.817 

inversiones 15387 751 15.367 751 15367 761 
Total activo_no corriente, 15 367 751 37.590.827. 32.988.378 

Total activos 15.960.441 20.064.562 36.043703 

Pasivos y patrimonio 

Corriente 
Acreadores comerciales y olras cuentas por pa: 

Proveedores 6266 196713 202 978 202978 
Costos y gastos por pagar 4128 141745 145 883 145.883 
15% Participación trabajadores. 279.021 279021 279021 

Impuesto a la renta 250 908 250.008 sos 
Otsos impuestos por pagar 104 112.255 112.359 112 359 

Acreedores varlos 261312 476.208 737318 234 853 

Pasivos estimados y provisiones 18.043 197 582 125.825. 125 625 
Total pasivo corriente 289.862 TB 430 1854297 1.619 439 

No corriente 

Provwión por Jubilación Patronal y desahucio 112.59 112 $94 112.594 

Pasivo por impuestos difendos 11266813 1.266.813, 1286.813 
Total pasivo _no corriente 1379:407 1378 407 

Patrimonio 

Capital social 17.857 950 17.657 950 17657 950 
Aporte fiduaiano 15,367 751 15367 151 15,367 751 

Reservas 198.420 198.420 198 420 

Resultados acumulados (2 187 091, 1772974 (414 147) (41414 

Total patsimomo 15 689 279 140728 32.810.204 17442253 

Total pasivos, lo 15,909,141 20.084.562 39.943.703 20.441.000 
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Estados de situación financiera consolidados 
(Expresados en dólares de los E UA ) 

Por el año terminado al 31 de diciembre del 2010, 

Anexo 1, continuación 

  7 
FIDEICOMISO. AJUSTES 

LANDUNI SA. LANDUNI TOTAL DEBE HABER CONSOLIDADO 

  

  

  

  

Activos 

Corriente 

Electivo en caja y bancos 2.852 2rrey7 280.489 
Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento 800 000 
Cuentas por cobrar: 

Cuentas por cobrar comerciales $05.388 605 388 
Otrw cuentas por cobrar 405.430 103.914 599 344 
Impuestos antcipados 221 895 213449 425 344 
Provisión por deterioro en cuentas por cobrar (5594) (13408) (19 002) 

Inventarios 125 506 125 504 
Total activo corriente 714.383 2112654 2.827 067 

No corriente 

Prapledades y equipos -neto 14 443 060 14 443.060 

Propiedades de Inversión 31357 633 3.357.633 

Cergos difendos 42789 42789 
Activos por impuestos difandos 

Inversiones 15367 751 15 387 751 
Total activo_no corriente. 15 367 751 17 843 482 33.211 233 

Total activos 16.082.134 19.956.168 36.038.300, 

  

  

Pasivos y patrimonio 

  

  

  

  

Corriente 
Acreedores comerciales y otras cuentas Por pagar 

Proveedores. 6169 213 602 219.871 
Costos y gastos por pagar 3883 177 847 181730 
15% Participación trabajadores 223 634 22385 
Impuesto a la renta 
Otros Impuestos por pagar 57.664 87 664 
Acreedores varios 28458 575 088 801 546 

Pasivos estimados y provisiones. 142.540 115 764 22832 
Total pasivo corriente 149 050 1394 019 154.069 

No corriente 
Provisión por Jubilación Patronal 76401 76401 
Pasivo por Impuestos 

Total pasivo no corriente 76401 Te 40 

Patrimonio 
Capital social 17 657 850 17 657 850 

Aporte fiduciario 15267751 15367 751 
Reservas. 198.420 198 420 
Resultados acumulados (1 923.208) 3.117.995, 14194 708 

Total patrimonio 15.939.094 18485 746 4418 830 

Total pasivos y patrmonto 16.082,14 19 950.166 26.098.300 
  

15.367 751 

ASÍET TAL 

  

280.489 
800 000 

805 388 
3599 344 
435 344 

(19 002) 

  

15 387 751 

  

20.670.849 

17657 850 

198.420 
1194 709 

19,051 078 

20.670.549 

16.367.761
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Anexo 2 

Landuni S.A. y Subsidiaria 
Estados del resultado integral consolidados 
(Expresados en dólares de los EUA) 

Por el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2011 

C 2011 j 

FIDEICOMISO AJUSTES 
LANDUNI S.A. LANDUNI TOTAL DEBE HABER CONSOLIDADO 

Ingresos ordinanos 8 536 722 8 536 722 8 536 722 

Costo de ventas y prestación de servicios (1 257 993) (1 257 993) 1.257.993) 

Margen bruto 7.278.729 7.278.729 7.278.729 

Otros ingresos 215 181 215 181 215 181 

Gastos de admimstración (136 420) (3213 128) (3 349 548) (3 349.548) 
Gastos de ventas (2.213 823) (2 213.823) (2.213 823) 
Otros gastos (127 384) (213620) (341 004) (341 004, 

Resultado antes de participación trabajadores (283.804) 1.863.339 1.589.535 1.589,535 

Participación trabajadores (279021) (279.021) 279 021 

Resultado antes de impuesto a la renta (283,804) 1.574.318 1.310.544 1.310.514 

impuesto a la Renta (405,063) (405 063) (405 063) 

Resultado del perlodo (283.804) 1.169.288 905.451 905.451 

Otro resultado integral: 

Impuesto a la renta por la realización de la reserva 42 254 42254 42 254 

Resultado integral total (263.804) 1.211.509 947,705 947.705 

————_—— 
Ganancia básica y dliuida por acción 0,07 0,05 
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Anexo 2, continuación 

Landuni S.A. y Subsidiaria 
Estados del resultado integra! consolidados 
(Expresados en dólares de los E U.A ) 

Por el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2010 

l 2010 ] 

FIDEICOMISO AJUSTES 
LANDUNI S.A, LANDUNI TOTAL DEBE HABER CONSOLIDADO 

Ingresos ordinanos 7.719.024 7.719.024 7.719.024 

Costo de ventas y prestación de servicios (4,174 913) (1 174 913) (1.174.919) 

Margen bruto 6.544.111 6.544.111 6.544.111 

Otros ingresos 52 207.414 207.466 207 466 
Gastos de administración (133 748) (3 078.464) (3212.212) (3.212.212) 
Gastos de ventas (1 959.782) (1 959 782) (11959 782) 
Otros gastos (99 597) (221.052) (320.649) 320.649; 

Resultado antes de participación trabajadores (233.293) 1.492.227 1.268.934 1.258.934 

Participación trabajadores (223.834) (223,834) (223 834, 

Resultado antes de Impuesto a la renta (233.293) 1.268.393 4.035.100 1.035.100 

Impuesto a la Renta - - 

Resultado del periodo (233.293) 1.268.393 1.035.100 1.035.100 

Otro resultado Integral: 

Impuesto a la renta por la realización de la reserva 

Resultado Integral total (233.293) 1.268.393 4.035.100 1.035.100 

Ganancla básica y diluida por acción 0,07 0,06 
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Anexo 3 

Landuni S.A. y Subsidiaria 
Asientos de Consolidación 
(Expresados en dólares de los E.U.A.) 

Año 2011 
Í Descripción [ Compañía Debe Haber ] 

1 

Aporte fiduciario Fideicomiso Landuni 15.367.751 

inversiones Landuni S.A. 15.367.751 
v/ Para eliminar el aporte fiduciario 

2 
Otros Acreedores Landuni S.A. 234.853 
Cuentas por cobrar Fideicomiso Landuni 234.853 
v/ Para eliminar la cuenta por pagar 

Total 15.602.604 15.602.604 

Año 2010 
[ Descripción [ Compañía Debe Haber | 

1 

Aporte fiduciario Fideicomiso Landuni 15.367.751 

Inversiones Landuni S.A. 15.367.751 
v/ Para eliminar el aporte fiduciario 

15.367.751 15.367.751 

  
 


