
Landuni S.A. 

Notas a los estados financieros 

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 
(Expresadas en dólares de E.U.A.) 

1. Identificación de la Compañía 

Landuni S.A., fue constituida y existe bajo las leyes de la República desde su 
fecha de inscripción en el Registro Mercantil el 6 de mayo de 1997, con un plazo 
de duración de 50 años contados a partir de la fecha de inscripción de la escritura 
pública de constitución antes mencionada. 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 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 LANDUN!] y; se cede a favor de 

FIDEICOMISO LANDUN!I 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 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.
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3. Políticas Contables 

Los estados financieros separados 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. 

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la 

preparación de estos estados financieros separados, tal como lo requiere la NIC 1 

— Presentación de estados financieros, estas políticas han sido diseñadas en 

función de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2012. 

a) 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 al 31 

de diciembre de 2012. 

La Compañía de acuerdo a lo establecido por la NIC 1-— Presentación de 

estados financieros presenta información comparativa respecto del periodo 

anterior para todos los importes incluidos en los estados financieros del año 

corriente. 

b) Bases de medición 

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

costo histórico . 

c) Moneda funcional y de presentación 

A menos que se indique lo 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. 

d) Uso de estimaciones y juicios de los Administradores 

La preparación de estados financieros de acuerdo a Normas Internacionales de 

Información Financiera (NIF) 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.
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e) Negocio en Marcha 

1) 

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. 

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. 

g) Acreedores comerciales y cuentas por pagar 

Las cuentas comerciales por pagar son obligaciones de pago por bienes o 

servicios que se han adquirido de los proveedores en el curso ordinario de las 
operaciones. 

Los acreedores comerciales y otras cuentas por pagar se reconocen a su valor 

nominal, ya que se encuentran en condiciones normales de negocio. 

h) Gastos 

Los gastos se registran al costo de la contraprestación recibida. Los gastos se 

imputan a la cuenta de resultados en función del criterio del devengo, es decir, 

en la medida que sea probable que los beneficios económicos fluyan hacia la 

Compañía y puedan ser confiablemente medidos, con independencia del 
momento en que se produzca el pago derivado de ello. 

Estado de flujo de efectivo 

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

Efectivo en caja y bancos: Comprende el efectivo en caja y bancos que están 
sujetos a un riesgo insignificante de cambio en el valor. 

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. 

Actividades de financiación: actividades que producen cambios en el tamaño 

y composición del patrimonio neto y de los pasivos de carácter financiero.
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j) 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. En el caso que existiese obligaciones cuyo vencimiento es 
inferior a doce meses, pero cuyo refinanciamiento a largo plazo esté asegurado 

a discreción de la Compañía, 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 (CINIIF) 
no Adoptadas 

A la fecha de emisión de los presentes estados financieros, existen ciertas 
normas, enmiendas e interpretaciones a las normas ya existentes que aún no son 
de efectiva aplicación y que no han sido adoptadas por la Compañía. 

La Compañía no adoptó las NIIF o revisiones de NIIF que se detallan a 
continuación, dado que su aplicación no es exigida al cierre del periodo terminado 
el 31 de diciembre de 2012: 

- NIF 9 (modificada en 2010): Aplicable en los ejercicios que se inicien el o 

después del 1ro. de enero de 2015. introduce nuevos requerimientos para la 
clasificación y medición de activos y pasivos financieros y para ser dados de 

baja; requiere que todos los activos financieros que están dentro del alcance 
de la NIC 39 Instrumentos financieros — Reconocimiento y Medición sean 
medidos posteriormente a costo amortizado o valor razonable. Para los 
cambios en el valor razonable de pasivos financieros que son designados 

como pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados, el 
monto del cambio en el valor razonable del pasivo financiero que es atribuible 
a los cambios en el riesgo de crédito de esa deuda es reconocido a través de 
otros resultados integrales, a menos que el reconocimiento de los cambios en 
el riesgo de crédito de la deuda en otro resultado integral creara o 
incrementara la asimetría contable. Anteriormente, de acuerdo con la NIC 39, 

el monto total del cambio en el valor razonable del pasivo financiero 

designado a valor razonable con cambios en resultados, era reconocido en 
pérdidas y ganancias. 

- — NHF 10: Estados financieros consolidados, y su enmienda “Entidades de 
inversión”: Emitida el 12 de mayo de 2011. Establece los principios para la 

preparación y presentación de los estados financieros consolidados cuando la 

entidad controla una o más entidades; esta norma reemplaza los requisitos de 

consolidación establecidos en la SIC-12 Consolidación — Entidades de 
cometido específico y en la NIC 27 Estados financieros consolidados y 
separados. Si bien la norma es efectiva para períodos anuales que comiencen 

a partir del 1” de enero de 2013, se aconseja su aplicación anticipada. La NIIF 
10 se basa en los principios existentes para identificar al concepto de control 

como el factor determinante para establecer si una entidad debe estar incluida 
en los estados financieros consolidados de la sociedad controladora. La
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norma proporciona orientación adicional para ayudar en la determinación de 

control donde esto es difícil de evaluar. 

NHF 11 - Acuerdos conjuntos: Emitida el 12 de mayo de 2011 y aplicable a 
ejercicios que se inicien el o después del 1ro de enero de 2013; prevé reflejar 
de una manera más realista las implicaciones de los acuerdos conjuntos, 

centrándose en los derechos y obligaciones del acuerdo, en lugar de su forma 
jurídica (como es el caso actualmente). La norma está enfocada en resolver 
las inconsistencias en la exposición de los acuerdos conjuntos al exigir un 
método simple para registrar las participaciones en entidades controladas de 
forma conjunta. 

NIIF 12 - Exposición de intereses en otras entidades: Emitida el 12 de mayo 
de 2011, es una norma nueva y completa que trata sobre los requisitos de 
exposición para todos los tipos de interés en otras entidades, incluidas las 

subsidiarias, los acuerdos conjuntos, y entidades asociadas y estructuras no 
consolidadas. Es efectiva para ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 

de enero de 2013. Se aconseja su aplicación. 

NIIF 13 - Medición del valor razonable: Emitida el 12 de mayo de 2011 y 
aplicable en los ejercicios que se inicien el o después del! 1ro. de enero de 
2013, establece una sola estructura para la medición del valor razonable 

cuando es requerido por otras normas. Esta NIIF aplica a los elementos tanto 
financieros como no financieros medidos a valor razonable. Valor razonable 
se define como “el precio que sería recibido para vender un activo o pagado 
para transferir un pasivo en una transacción ordenada entre los participantes 

en el mercado a la fecha de medición”. 

NIC 19 - Beneficios a empleados: la enmienda incluye un número de mejoras 
específicas a la Norma, esta versión modificada de NIC 19 es efectiva para 

los ejercicios que comienzan el 1ro. de enero de 2013.. Los principales 
cambios están referidos a: 
O eliminar el “método corredor”, requiriendo a las entidades reconocer 

todas las ganancias y pérdidas que surgen en el período; 
O racionalizar la presentación de cambios en los activos y pasivos del 

plan; 

O mejorar los requisitos de exposición, incluyendo información sobre las 
características de los planes de beneficio y los riesgos a los que las 
entidades se exponen a través de la participación en ellos. 

NIC 32 y NIIF 7 - Enmienda sobre compensación de activos financieros con 
pasivos financieros: La enmienda Compensación de Activos Financieros y 
Pasivos Financieros (Modificaciones a la NIC 32 y de la NIIF 7), emitida en 
diciembre de 2011, derogó el párrafo GA38 y añadió los párrafos GA38A a 

GA38F, según los cuales una entidad aplicará esas modificaciones a periodos 
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2014. Una entidad aplicará 

esas modificaciones de forma retroactiva. Se permite su aplicación anticipada. 

Mejoras a las NIF emitidas en 2012: Incluyen mejoras a las siguientes 
normas: NIIF 1 Adopción por primera vez de las Normas Internacionales de 
Información Financiera, NIC 1 Presentación de Estados Financieros, NIC 16 

Propiedades, Planta y Equipo, NIC 32 instrumentos Financieros:
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6. 

Presentación, NIC 34 Información Financiera Intermedia. Aplicable a periodos 
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2013. Se permite su 
aplicación anticipada. 

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 más o 
menos 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 la administración, si es el caso. 

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 cubiertos por Fideicomiso 

Landunl. 

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 

comunicaciones, que soportan los procesos de la Compañía. 

La Compañía tiene definidos procedimientos tendientes a que se 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. 

Derechos fiduciarios 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 este rubro comprende al 100% de los 
derechos fiduciarios de Fideicomiso Landuni por ser su constituyente, en cuyo 

contrato de constitución se ha determinado como beneficiarios a los accionistas de 

Landuni S.A. El aporte original para la constitución del Fideicomiso constituye la 

transferencia de propiedad y equipo y valores en efectivo a título del fideicomiso 
mercantil. Un movimiento de este rubro se detalla a continuación:
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2012 2011 

Saldo al inicio del año 15.367.751 15.367.751 

Adiciones (1) 492.900 

Saldo al final del año 15.860.651 15.367.751 

(1) Se procedió a la cesión de los parqueos aledaños al hotel, sin embargo 
debemos mencionar que este movimiento responde a un movimiento contable 
considerando el principio de esencia sobre la forma. A la fecha de emisión del 

presente informe, aún no se ha procedido a completar los trámites de 
legalización de la cesión de derechos entre Landuni S.A. y el Fideicomiso ni se 

ha celebrado junta de accionistas que apruebe este movimiento. 

7. Costos y gastos por pagar 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, los saldos presentados en costos y gastos por 

pagar se presentan como sigue: 

2012 2011 

Servicios 6.689 4.002 
Accionistas 26.197 26.197 

Cuentas por pagar relacionadas (nota 10) 234.853 234.893 
Otras cuentas por pagar 18.540 18.544 

Total 286.279 283.596 

8. Transacciones con partes relacionadas 

La Compañía 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 2012 y 2011 fueron como sigue: 

Detalle 2012 011 
  

Pasivo - Cuentas por pagar: 

Landuni S.A. 234.853 234.853 
  

  

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 los saldos pendientes de pago a Fideicomiso 

Landuni corresponden a valores cancelados por el Fideicomiso a nombre y cuenta 

de la Compañía.
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9. Impuesto a la renta 

a) Conciliación tributaria 

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 los derechos fiduciarios del Fideicomiso 
Landuni. 

Sin embargo, debido al reconocimiento de otros ingresos generados en el 
periodo 2012, de acuerdo con disposiciones legales, la provisión para el 
impuesto a la renta se calcula a la tarifa del 23% aplicable a la utilidad gravable 
por el período comprendido entre 1 de enero al 31 de diciembre del 2012. Un 
detalle de la conciliación tributaria es como sigue: 

  

  

  

  

2012 

Resultado neto 4.911 

Base imponible 4.911 

impuesto a la renta causado 1.130 

Impuesto a la renta por pagar mayor entre el anticipo y 
el impuesto causado 1.130 

impuesto a la renta por pagar 1.130 

b) Contingencias 

A la fecha de este informe se encuentran pendientes de revisión por parte de 
las autoridades tributarias las declaraciones de impuesto a la renta de los años 
2008 al 2012. 

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 fue desechado por la Corte Nacional de Justicia, 

disponiendo el archivo de la causa. 

10. Patrimonio de la Compañía 

a) Capital Social 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, el capital social consiste en 17.657.950 
acciones nominativas y ordinarias de US$1 valor nominal unitario, las cuales 
otorgan un voto por acción y un derecho a los dividendos.
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b) Reserva legal 

La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual 

sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como mínimo alcance el 50% 

del capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en 

efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad. 

Resultados acumulados 

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. 

Desde el 31 de diciembre de 2011 de acuerdo a lo dispuesto por la 
Superintendencia de Compañías este saldo se encuentra reclasificado a 
Resultados Acumulados dentro de la subcuenta Reserva de Capital, y su saldo 

podrá capitalizarse en la parte que exceda las pérdidas acumuladas al cierre 

del ejercicio, previa resolución de la Junta General de Accionistas. Esta reserva 

no está disponible para distribución de dividendos ni podrá utilizarse para pagar 

el capital suscrito no pagado, y es reintegrable a los Accionistas al liquidarse la 

compañía. 

Resultados por aplicación de NIF 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 no podrá ser distribuido entre los Accionista, ni puede ser 

utilizado en aumentar el capital, en virtud de que no corresponde a resultados 

operacionales, motivo por el que tampoco los trabajadores tendrán derecho a 

una participación sobre este. Este saldo podrá ser utilizado en enjugar pérdidas 

acumuladas y las del último ejercicio económico concluido, si las hubiere o 
devuelto en el caso de liquidación de la Compañía a sus Accionistas. 

Gestión de capital 

La gestión de capital se refiere a la administración del patrimonio de la 

Compañía, las políticas de administración de capital de la Compañía 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 de las 

operaciones de la Compañía.
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11. 

12. 

43. 

14. 

- 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 la Compañía, proveyendo un retorno adecuado para la 
inversión de los accionistas. 

Los requerimientos de capital son incorporados en base a las necesidades de 

financiamiento de la Compañía, cuidando mantener un nivel de liquidez 
adecuado y cumpliendo con los resguardos financieros establecidos en el 
contrato de constitución del fideicomiso y la estrategia de la Compañía. 

Otros ingresos 

Al 31 de diciembre del 2012, los ingresos reconocidos por la Compañía responden 

al siguiente detalle: 

2012 

Reverso de cuentas por pagar a Fideicomiso Landuni 141.279 

Reverso de provisión de cuentas incobrables 5.594 

146.873 

Gastos por su naturaleza 

El detalle de los gastos por los periodos terminados al 31 de diciembre del 2012 y 

2011 son los siguientes: 

2012 2011 

Gastos administrativos 

Personal 3.866 14.212 

Impuestos y contribuciones 129.253 120.049 

Otros gastos 2.721 2.159 

Total 135.840 136.420 

Eventos Subsecuentes 

Entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecha de preparación de nuestro informe 15 
de marzo del 2013, no se han producido eventos que en la opinión de la Gerencia 
de la Compañía pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros. 

Autorización de los estados financieros 

Los estados financieros separados de Landuni $. A. por el año terminado el 31 de 

diciembre de 2012 serán aprobados de manera definitiva en junta de accionistas 
de acuerdo a lo dispuesto por la Superintendencia de Compañías del Ecuador. 
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