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LANDUNIS.A. 

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS 

POR EL AÑO TERMINADO 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016 

(Expresados en dólares de E.U.A.) 

INFORMACIÓN GENERAL 

Constitución 

La Compañía fue constituida en la ciudad de Guayaquil — Ecuador el día 15 de abril del 
1997 e inscrita en el Registro Mercantil del Cantón Guayaquil 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. 

Operaciones 

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. 

Inicialmente, la Compañía tenia 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 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 Mercantil para que el Fideicomiso Landuni 

pueda cumplir con las finalidades determinadas por el Constituyente en el contrato. 

Aprobación de los estados financieros separados 

“Los estados financieros separados al 31 de diciembre del 2017 han sido emitidos con 
autorización de la Administración de la Compañía, con fecha 17 de abril del 2018, y 

posteriormente serán puestos a consideración de la Junta de Accionistas para su 

aprobación definitiva, 
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Negocio en marcha 

Los estados financieros separados han sido preparados bajo la hipótesis de negocio en 
marcha, fundamentado en que la Administración tiene la expectativa razonable de que la 

Compañía podrá cumplir con su objetivo de acuerdo a lo establecido en su escritura de 
constitución y cuenta con los recursos para seguir operando en el futuro previsible, dentro 

del marco establecido por la legislación vigente. 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES 

A continuación, se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación 
de estos estados financieros separados. Tal como lo requieren las Normas Internacionales 
de Información Financiera, estas políticas han sido diseñadas en función a las Normas 

Internacionales de Información Financiera (NIIF) vigente al 31 de diciembre de 2017 y 

aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en estos estados 
financieros separados. $ 

Bases de preparación 

Los presentes estados financieros separados la Compañía al 31 de diciembre del 2017 y 
2016 están preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Información 
Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad 
(IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopción integral, 

explícita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera 

uniforme en los ejercicios que se presentan. 

Los estados financieros separados han sido preparados bajo el principio del costo histórico. 

La preparación de los estados financieros separados de acuerdo con las Normas 

Internacionales de Información Financiera (NIIF) requiere el uso de ciertos estimados 

contables críticos. También requiere que la Administración ejerza su juicio en el proceso 
de aplicación de las políticas contables la Compañía. En la Nota 4 se revelan las áreas que 
implican un mayor grado de juicio o complejidad, o las áreas donde los supuestos y 

estimaciones son significativos para los estados financieros separados. Debido a la 
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los 
montos estimados. 

Enmiendas y mejoras emitidas internacionalmente 

Ala fecha de emisión de estos estados financieros separados, se han publicado enmiendas 
y mejoras a las normas existentes. El lASB considera como necesarios y urgentes, los 
siguientes proyectos aprobados, de aplicación obligatoria a partir de las fechas indicadas 
a continuación: $, 

(Véase página siguiente) 
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Aplicación obligatoria 
para ejercicios 

Norma Tipo de cambio iniciados a partir de: 

NIC 40 Aclaración sobre las transferencias de propiedades de 1 de enero del 2018 
inversión. 

NIF2 Clasificación y valoración de transacciones con pagos basados 1 de enero del 2018 
en acciones. 

NIIF 4 Aplicación de los instrumentos financieros "NIIF 9” con la NIIF. 1 de enero del 2018 
4. 

NIIF9 Reconocimiento y medición de activos financieros. 1 de enero del 2018 

NIF9 Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas 1 de enero del 2018 
para permitir reflejar mejor las actividades de gestión de riesgos. 

NIIF 15 Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican a 1 de enero del 2018 
todos los contratos con clientes. 

CINIIF.— Transacciones en moneda extranjera con recursos recibidos por 1 de enero del 2018 
22 adelantado. 

NIC 28 Participaciones a largo plazo en asociadas y negocios 1 de enero del 2019 
conjuntos. 

Características de prepago con compensación negativa, lo cual 
NIF 9 define presentar y medir un instrumento de deuda cuando se le 1 de enero del 2019 

permite al prestatario pagar por adelantado el instrumento por 
un monto menor al capital pendiente de pago y los intereses 
adeudados. 

NIIF 16 Nuevo enfoque para que el arrendatario deba reconocer los 1 de enero del 2019 
activos y pasivos originados en un contrato de arrendamiento. 

CINIIF.— La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las 1 de enero del 2019 
23 ganancias. 

NIIF 17 Contratos de seguros (Reemplaza a la NIIF 4). 1 de enero del 2021 

NIIF 10 Sobre la venta o aportes de activos entre un inversionista Indefinido 
NIC28  ysus asociadas y negocios conjuntos. 

La Administración la Compañía se encuentra en proceso de evaluación, sobre los impactos 
de la adopción por los pronunciamientos vigentes desde el 1 de enero del 2018. 

Moneda funcional y de presentación 

Las partidas en los estados financieros separados la Compañía se expresan en la moneda 
del ambiente económico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados 

financieros separados se expresan en dólares estadounidenses, que es la moneda 
funcional y la moneda de presentación la Compañía. y 
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Activos y pasivos financieros separados 

2.4.1 Clasificación 

2.5 

2.6 

La Compañía clasifica sus activos y pasivos financieros en las siguientes categorías: (i) 
Activos a valor razonable con cambios en resultados, (ii) Préstamos y cuentas por cobrar, 
(iii) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, y (iv) Activos financieros 

disponible para la venta. Los pasivos financieros se clasifican en la categoría de “Otros 

pasivos financieros”. La clasificación depende del propósito para el cual se adquirieron los 

activos o contrataron los pasivos financieros. La Administración determina la clasificación 
de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial. 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compañía no mantuvo activos ni pasivos financieros. 

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 separados. 

Impuesto a las ganancias 

El impuesto a la ganancia comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El 
impuesto se reconoce en el estado del resultado integral, excepto cuando se trata de 
partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también 

se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio. 

(i), Impuesto a la renta corriente: La provisión para impuesto a la renta se calcula mediante 

la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en función de su composición 
accionarial, y se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el 
impuesto por pagar exigible. 

(ii) Impuesto a la renta diferido: El impuesto a la renta diferido se provisiona en su 

totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen entre 

las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los estados 

financieros preparados bajo NIIF. El impuesto a la renta diferido se determina usando 

tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situación financiera 

y que se espera serán aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice 
o el impuesto a la renta pasivo se cancele. 

Los impuestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea 

probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar 
las diferencias temporarias. 

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando 

exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con 

impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y 
pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria. 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compañía no ha determinado la existencia de 
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos.) / 
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2.7 Gastos 

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren, 

independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo con los lineamientos 
de la base contable del devengo. 

3. ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compañía de acuerdo al negocio no mantiene 
riesgos financieros, 

4. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

La preparación de estados financieros separados requiere que la Compañía realice 

estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados 

financieros separados y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos 

utilizados por la Compañía se encuentran basadas en la experiencia histórica, cambios en 

la industria e información suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los 
resultados finales podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. 

Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son 

importantes para reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la 
Compañía y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administración. 

Los principales criterios contables constan en la Nota 2. 

5. DERECHOS FIDUCIARIOS 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 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 Beneficiario 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 y parqueos aledaños al 
hotel, adicionados en el año 2012. 

6. CUENTAS POR PAGAR 

Composición 2017 2016 

Fideicomiso Landuni S.A. (a) 234.853 234,853 

Accionistas 26.197 26,197 

261.050 261.050 

(a) Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, 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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CAPITAL SOCIAL . 

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, corresponde al aporte de US$17.657.950 acciones 

nominativas y ordinarias US$1 valor nominal unitario, las cuales otorgan un voto por acción 
y un derecho a los dividendos. 

SITUACION FISCAL 

La compañía ha cumplido con presentar sus declaraciones anuales y mensuales del 

Impuesto a la Renta, Impuesto al Valor Agregado y Retenciones en la Fuente del Impuesto 

a la Renta; sin embargo, las autoridades tributarias tienen la facultad de revisar y verificar 
los cálculos y documentos que sustenten los pagos efectuados por la Compañía hasta los 
3 años transcurridos después de la presentación. 

La Administración de la Compañía considera que, de existir revisiones posteriores, no 
existirían observaciones. 

EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparación de estos estados financieros 

separados, no se produjeron eventos que, en la opinión de la Administración de la Compañía, 

pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan 
revelado enfos mismes y que, ameriten una mayor exposición. 
<      

   

  

7 Y 
Kozhaya Ec. Hehry Cisneros Feijoo 

Gerente Geheral Contador General 
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